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Resumen.

Este proyecto nace como una necesidad de negocio en BCR Sociedad Administradora
de Fondos de Inversion S.A., con el fin de sentar las bases para la implementacién de
una metodologia para la administracion profesional de proyectos; por medio del
establecimiento de un marco de referencia que facilite al area funcional de fondos de
desarrollo inmobiliario, practicar una administracion profesional de los proyectos.
Ademas, sera una herramienta que permita afrontar las nuevas demandas del mercado
de fondos, diversificar las alternativas de inversion que se ofrecen al publico y competir
con los diferentes fondos de desarrollo que operan en el mercado.

La propuesta del proyecto se delimité en los procesos de ejecucion, control y cierre
para las areas administrativo, técnico y financiero, pues son estas las que se ejecutan
directamente en el departamento de desarrollo inmobiliario.

Como generalidades de la investigacion, se presenta una breve resefla de los
antecedentes de la empresa con el objetivo de iniciar con la identificacién de los hechos
gue originaron el nacimiento de esta sociedad, se incluye una breve descripcion de la
actividad productiva y principios organizacionales de la sociedad que se resumen
dentro de un marco filoséfico institucional.

Por otro lado, se recopilé un marco tedrico, se realizé una breve resefia del ambiente
bursatil costarricense, se aclaran algunos conceptos fundamentales y se ubica el
proyecto en el contexto nacional e internacional del negocio bursatil recopilando
informacion del mercado de los fondos de inversién de desarrollo inmobiliario en Costa
Rica y en el exterior. Seguidamente, se hace una breve resefia de las sociedades
administradoras de fondos de inversion y su participacion en el mercado.

En el capitulo Il se presenta una descripcién béasica de algunas consideraciones
contempladas dentro de la estrategia escogida para poder abarcar los objetivos
planteados en el proyecto, seguido del marco de referencia que permitira la
administracién de futuros proyectos dentro del fondo de desarrollo; presentandose en
este los 3 principales procedimientos que constituyen la administracion: el
administrativo, el financiero y el técnico.

Dentro de cada procedimiento y para cada area o proceso en estudio (ejecucion, control
y cierre) se delimitan las actividades y/o procesos e involucrados, integrados en una
matriz que incluye también los roles y funciones asociados a los procesos identificados
y su responsable interno segun procedimiento (administrativo, técnico y financiero).

Posteriormente se hace una recopilacion de buenas practicas identificadas a través de
fuentes de informacién como: el marco legal de leyes y normativas que regulan el
negocio, asesores externos, procesos de otros involucrados o actividades relacionadas
con el negocio, experiencia acumulada por la empresa en la administracion de los
fondos inmobiliarios, entrevistas al equipo de trabajo actual y el juicio experto adquirido
durante la ejecucion del proyecto que actualmente administra el fondo de desarrollo
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inmobiliario, ademas de proponer herramientas para cada una de las actividades
identificadas.

Por dltimo, se brinda un capitulo que redne las principales conclusiones y

recomendaciones alineadas con el marco de referencia propuesto y con los objetivos
planteados.

Palabras clave: marco de referencia, administracion profesional de proyectos, fondos
de inversion, fondos de desarrollo inmobiliario.
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ABSTRACT

This project is born as a need of business in BCR Administration Society of Investment
Funds S.A., in order to lay the foundations for the implementation of a methodology for
the professional administration of projects; by means of the establishment of a frame of
reference that will facilitate to the functional area of property development funds to
practice a professional administration of the projects. In addition, it will be a tool that will
allow to confront the new demands of the market of funds, to diversify the alternatives of
investment for the investor and to compete with the different funds of development that
operate on the market.

The project was delimited in the processes of execution, control and closing for the
administrative, technical and financial areas, since this are those who are executed
directly in the department of property development.

As generalities of the research, is presented a brief review of the precedents of the
company with the aim to initiate with the identification of the facts that originated the
birth of this society, also is included a brief description of the productive activity and
organizational principles of the society which are summarized inside a philosophical
institutional frame.

On the other hand, a theoretical frame was compiled, a brief review of the Costa Rican
stock exchange environment was realized, some fundamental concepts are presented
and the project is located in the national and international context of the stock exchange
business compiling information of the market of the investment funds of property
development in Costa Rica and in the exterior. Immediately, is presented a brief review
of the administration societies of investment funds and their market share.

The chapter Il presents a basic description of some considerations contemplated inside
the strategy chosen to be able to include the aims raised in the project, followed by the
frame of reference that will allow the administration of future projects inside the fund of
development; appearing in this one the 3 principal procedures that constitute the
administration: the administrative, the financial and the technical.

Inside every procedure and for every area or process in study (execution, control and
closing) the activities and / or processes and the participants are delimited, all integrated
in a counterfoil that includes also the roles and functions associated with the identified
processes and its internal person in charge according to procedure (administrative,
technical and financial).

Later there is done a summary of good practices identified across sources of information
as: the legal frame of laws and regulations that regulate the business, external advisers,
processes of others involved or activities related to the business, experience
accumulated by the company in the administration of the real-estate funds, interviews to
the actual team in charge and the expert judgment acquired during the execution of the
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project that nowadays administers the fund of property development, beside proposing
tools for each of the identified activities.

Finally, there is offered a chapter that assembles the principal conclusions and

recommendations aligned with the frame of reference proposed and with the raised
aims.

Key Words: frame of reference, professional administration of projects, investment
funds, property development funds.
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Introduccién.

La evolucion que han presentado el mercado de fondos de inversién de desarrollo
inmobiliario, a partir de su aparicién en el mercado bursétil, brindan la oportunidad a
BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversién para que incorpore practicas de
administracién profesional de proyectos en sus estructuras con el fin de no perder
liderazgo en el mercado y perfilarse como una de las sociedades mas competitivas a
nivel de mercado.

Por su parte y motivada por las exigencias de un mercado cada vez mas riguroso, la
estructura organizacional de BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, en
el 2007 incorpora una nueva area funcional, orientada a la administracion de fondos de
desarrollo inmobiliario; con el objetivo de aprovechar los cambios que presenta la
normativa en el mercado bursatil costarricense y ofrecer una nueva alternativa de
inversion al publico inversionista.

En la actualidad el departamento de desarrollo inmobiliario, con una totalidad de 12
plazas aprobadas, contempla tres areas, integradas en dos unidades funcionales, que
se encargan de las actividades administrativas, técnicas y financieras. Estas dos
unidades conjuntamente con la jefatura del departamento llevan a cabo, de forma
integral, la administracion de los proyectos que conforman la cartera de activos de los
fondos de desarrollo.

Dentro de este contexto, la propuesta del estudio se formula con el objetivo de dotar de
un “Marco de referencia para la implementacion de una metodologia para la
Administracién Profesional de Proyectos en el Departamento de Desarrollo Inmobiliario
de BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A.".

Como parte del desarrollo, se identificaron los procedimientos, involucrados vy
responsables de los procesos que se llevan a cabo en la actualidad, en el departamento
de fondos de desarrollo inmobiliario, para la administracion de los proyectos en
ejecucion, se identificaron y definieron aquellas herramientas que puedan utilizarse para
estandarizar de forma coordinada los procesos criticos del area, integrados en una
matriz general. Con el objetivo de maximizar los recursos del proyecto, especialmente
el tiempo, costo y calidad, por medio de una adecuada planificacién, calendarizacion y
control de las actividades.

Dentro de los beneficios y/o aportes que se considera brindar, se pueden citar:
a. Con un marco de referencia establecido, lograr identificar estadisticas y

métricas que permitan llevar a cabo analisis de los proyectos ejecutados asi
como realizar mejora continua.
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b. El propiciar un comportamiento organizacional, en el departamento de
desarrollo inmobiliario, que se pernee a otros departamentos de la BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A., enfocado en la
administracion profesional de proyectos y que contribuya con el asentamiento
de las bases para el desarrollo de su propia cultura.

c. Documentar las lecciones aprendidas y aplicarlas en la administracién de los
proyectos futuros.

d. Mejorar la administracion de los riesgos inherentes a los proyectos que
conforman el portafolio de activos administrados por el departamento.

Como parte de la delimitacién, el marco de referencia se desarrollé para procedimientos
en las areas administrativo, técnico y financiero y serd un documento de uso exclusivo
de BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A., asi como de los
profesionales que llevan a cabo este proyecto.

Dado el entorno y la relevancia que ha tomado el profesionalismo en administracion de
proyectos y como éste contribuye con el desarrollo y crecimiento de la cultura
organizacional; el proyecto cuenta con la aprobaciéon de la administracion de BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion para que éste sea desarrollado en
esta empresa.
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I. Generalidades de la Investigacion.

A. Referencia empresarial.

El presente apartado, se inicia con la identificacion de los hechos que originaron el
nacimiento de la BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A. quien es la
encargada de administrar los fondos de inversion constituidos dentro de la misma.
Ademas, se continla con la exposicidon de los principios organizacionales de la
sociedad que se resumen dentro de un marco filosofico institucional.

Posteriormente, con el objetivo de ubicar el proyecto en el contexto de la empresa, se
describe la estructura organizacional de la misma hasta llegar a ubicar el Departamento
de Desarrollo Inmobiliario en cuestion.

Seguidamente, se expone el organigrama interno del departamento y se da una resefa
de los perfiles y competencias de los principales mandos responsables dentro de esta
area con el objetivo de que sea la base para algunos de los aspectos a tratar dentro del
marco metodoldgico que se pretende constituir con este documento.

Luego de identificar el afio en el que se constituyd el primer fondo de desarrollo
administrado por el departamento de desarrollo inmobiliario que forma parte de la BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A. , finalmente se hace una breve
descripcion del proyecto que administra el departamento, haciendo la aclaraciéon de que
se realiza sin ninguna metodologia oficializada lo cual origina el presente proyecto.

1. Antecedentes de la empresa.

BCR Sociedad Administradora de Fondos de Inversién S.A. obtuvo la autorizacion para
administrar fondos de inversion el 31 de agosto de 1999, por el Consejo Nacional de
Supervision del Sistema Financiero Nacional, mediante sesion de Junta Directiva
namero 111-99. Actualmente, esta debidamente inscrita en Costa Rica ante el registro
publico, asiento 103, folio 68, tomo 1212 y el nimero de cédula juridica es 3-101-
249051.

La Junta Directiva constituye el maximo érgano que rige “BCR Sociedad Administradora
de Fondos de Inversién S.A. Sus funciones se realizaran bajo absoluta independencia y
exclusiva responsabilidad, todo dentro de las normas, reglamentos y disposiciones
legales.
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La sociedad andénima es administrada por una Junta Directiva formada por cinco
miembros, asi establecido en el articulo No. 5 del Reglamento para la constitucion de
los Puestos de Bolsa, Sociedades Administradoras de Fondos y Operadoras de
Pensiones Complementarias de los Bancos Publicos y del Instituto Nacional de
Seguros, publicado en la Gaceta No. 245 el dia 17 de diciembre de 1998.

2. Actividad Productiva.
El objetivo de la sociedad es la captacion, mediante oferta publica, de fondos, bienes o
derechos, administrados por cuenta de los inversionistas en un fondo comun, en el cual
los rendimientos de cada inversionista se fijaran en funcién de los rendimientos
colectivos.
La sociedad administra cada uno de los fondos, con la finalidad de que los

inversionistas reciban los mayores beneficios del mismo, de acuerdo con las politicas
de inversion y demas reglas sefialadas en el prospecto respectivo.

3. Principios organizacionales.
Los principios organizacionales de la sociedad se resumen dentro de un marco
filoséfico institucional que se describe a continuacion:

e Mision. Incrementar el valor del patrimonio de nuestros inversionistas.

e Vision. Ser la primera opcion en administracion de fondos de inversion en Costa
Rica.
e Valores. Los valores se pueden definir como:
- Principios que orientan actitudes y comportamientos
- Tienen sentido cuando se hacen parte del estilo de vida de las personas
- Son la base de la cultura organizacional
- Conductas consideradas correctas y deseables por la organizacion

e Servicio al cliente:

- Conocer a nuestros clientes, sus necesidades y preferencias
- Anticipar y superar las expectativas del cliente

Informe TEC. 4



Brindar el servicio de forma amable, oportuna y eficiente

e CQOrientacién a la Calidad:

Buscar constantemente la eficiencia en los procesos

Administrar con responsabilidad los riesgos inherentes a nuestra actividad
Propiciar un ambiente Optimo de trabajo para el buen desempefio del
equipo humano

e Compromiso:

Sentir como propios los objetivos y metas institucionales

Prevenir y superar los obstaculos que interfieren con el logro de los
objetivos

Estar comprometido pro activamente con los retos asumidos por el equipo
de trabajo

Compartir sin reserva el conocimiento (liderazgo a todo nivel)

Tener apertura al cambio y promover la innovacion

e Integridad:

Demostrar una conducta intachable.

Proteger los recursos del Banco y de los clientes

Mantener relaciones de lealtad, respeto y confianza

Predicar con el ejemplo. Congruencia de lo que se dice con lo que se
hace.

e Humildad:

Informe TEC.

Conocer mis fortalezas y ponerlas al servicio del equipo de trabajo
Identificar mis debilidades y trabajar para superarlas

Mostrar interés y disposicion permanente por aprender

Aceptar mis errores y reconocer los logros de los demas



4. Estructura organizativa.
Actualmente, BCR SAFI cuenta con un total de 77 plazas (no todas ocupadas) segun la
estructura aprobada por parte de la Junta Directiva en Sesion 19-07 del 17 de
setiembre del 2007.

Estas plazas se agrupan bajo la siguiente estructura organizacional:

Gerente de la
Sociedad

Administradora de
Fondos de Inversion

Secretaria

Gerencia Integral de Gerencia de Gerencia de Gestion

Riesgos Negocios de Portafolios
I

Supervision Supervision de Jefatura de Fondos Jefatura lefatura de
Comercial Proyectos de Desarrollo Administracion de | | Operaciones
Fondos

Inmobiliarios

Figura No.1: Estructura Organizacional de BCR SAFI S.A.

Como se visualiza en la figura anterior, la estructura esta organizada en las siguientes
areas funcionales:

a) Gerencia Integral de Riesgo.

La cantidad de colaboradores que conforman esta Unidad son 7, su proposito es
implementar y desarrollar el proceso de administracién del riesgo, (identificar, valorar,
manejar, monitorear, revisar y comunicar), tanto en BCR SAFI S.A., asi como, en las
carteras de los fondos de inversién que administra, tales como, el riesgo de mercado y
operativo y evaluar el control interno, tanto, en los fondos de inversiébn que administra
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como en la Sociedad, cumpliendo con lo dictado por el Comité de Riesgo de la
Sociedad; derivados en su gestion de administracion, con el propdsito de que ésta los
controle, administre eficientemente y los minimice mediante los ajustes pertinentes.

b) Gerencia de negocios.

La Gerencia de Negocios consta de 22 funcionarios, se ubica en el segundo nivel
organizativo y le corresponde realizar toda gestibn encaminada a la investigacion y
desarrollo de nuevos productos, el andlisis y viabilidad de nuevos proyectos para los
fondos inmobiliarios y de desarrollo inmobiliario, asi como de la comercializacion de los
diferentes Fondos de Inversién que se administren, esto incluye la coordinacion de su
publicidad y mercadeo por los diferentes medios.

Dentro del proceso de comercializacion, se incluye el mantener una relacion directa con
las Entidades Comercializadoras que se contraten, para la venta y asesoria a los
inversionistas en todo lo referente a los BCR Fondos de Inversion. Esta relacion consta
en proporcionar a éstos, de todos los recursos necesarios para que puedan ofrecer al
cliente-inversionista la mejor asesoria.

Por otra parte le corresponde evaluar oportunidades de negocios para los fondos de
inversion inmobiliarios y de desarrollo inmobiliario administrados por BCR Fondos de
Inversion, asi como llevar a cabo la estructuraciéon de los nuevos productos o
modificacion de los existentes, financieros o inmobiliarios, que se incorporen, por parte
de BCR SAFI. Buscando en todo momento que dichos negocios y productos sean
integrales con los demas productos y servicios que ofrece el conglomerado del BCR y
gue busquen satisfacer las necesidades, gustos y preferencias de los inversionistas.

c) Gerenciade gestidon de portafolios.

Esta Gerencia llevara a cabo la gestién y administracion del portafolio de titulos valores,
gue componen las carteras de los fondos de inversion, en general.

El Gestor de Portafolios de Fondos de Inversion tiene como principal funcién el manejo
eficiente de las carteras administradas por los Fondos de Inversién en procura de una
administracibn mas activa de las inversiones y una gestion mas eficiente del riesgo. Asi
mismo, debe velar por el cumplimiento de las leyes y de las normas emitidas por la
SUGEVAL o cualquier otro érgano. Ademas debera coordinar con el personal de las
Gerencias de Operaciones, de Fondos Inmobiliarios, de Fondos de Desarrollo
Inmobiliario y de la unidad de Gestion de Portafolios Financieros, todo lo relacionado a
la gestion de los portafolios administrados. Esta gerencia se ubica en el segundo nivel
organizativo.
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d) Jefatura de operaciones.

En esta area laboran 24 funcionarios, que realizan todo lo relacionado con la liquidacion
e inversién de los fondos de inversion, contabilidad y suministro de informacién a
SUGEVAL, asi como el area de Tecnologia de la Informacion.

Le compete a la Jefatura de Operaciones mantener el control y la vigilancia por el
cumplimiento de las normas imperantes en materia de fondos de inversion, leyes,
reglamentos y directrices que emita la SUGEVAL, Auditoria Interna y Externa y
Contraloria General de la Republica o de cualquier otro érgano de inspeccion o control
de las operaciones relacionadas con la SAFI y los fondos de inversibn que ésta
administra. Ademas como la coordinacion del personal del Area Operativa y de
Tecnologia de la sociedad. Esta gerencia se ubica en el tercer nivel organizativo.

e) Jefatura administracion de fondos inmobiliarios.

Con un total de 10 funcionarios, esta area es la responsable de llevar a cabo la gestion
y administracion de los activos que conforman el portafolio de los Fondos Inmobiliarios.

El Administrador de los Fondos de Inversién Inmobiliarios tiene como principal funcion
el manejo eficiente de los recursos del fondo, en procura de una administracién activa
de las inversiones y una gestion mas eficiente del riesgo. Asi mismo, debe velar por el
cumplimiento de las leyes y de las normas emitidas por la SUGEVAL o cualquier otro
organo. Ademas debera coordinar con el personal de las areas de Gestion de
Portafolios Financieros y de los Fondos Inmobiliarios, todo lo relacionado a la gestion
de los portafolios administrados. Esta gerencia se encuentra en el tercer nivel
organizativo.

f) Jefatura administraciéon de fondos de desarrollo.

Como parte de la estructura organizacional de BCR Sociedad Administradora de
Fondos de Inversion, en el 2007 se incorpora el area funcional de administracién de
fondos de desarrollo inmobiliario dentro de la gerencia de gestién de portafolios descrita
anteriormente, con el objetivo de aprovechar los cambios que presenta la normativa en
el mercado bursatil costarricense y ofrecer una nueva alternativa de inversién al publico
inversionista. Igualmente a finales de ese afo, se obtiene autorizacion, por parte de la
Superintendencia General de Valores, para realizar oferta publica del primer fondo de
desarrollo, administrado por esta sociedad (BCR Fondo de Inversion de Desarrollo
Inmobiliario).

La estructura de un departamento para la administracion de desarrollos inmobiliarios en
una sociedad administradora de fondos de inversion basa su objetivo en la creacion de
fondos de inversion de desarrollo inmobiliarios los cuales estan  dirigidos a
inversionistas institucionales, es decir, intermediarios financieros y de valores,
organismos internacionales, fondos de inversion, fondos de pension y fideicomisos que
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funcionen como fondos de inversién o de pensién y a inversionistas sofisticados®,en
ambos casos, tanto nacionales como extranjeros, de conformidad con lo dispuesto en el
Reglamento General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion y el
Reglamento de Oferta Publica.

Las técnicas de gestion de activos, que seran aplicables a un departamento de
administracién de carteras colectivas de inversion, como el caso expuesto, exigen que
los inversionistas cuenten generalmente con un grado de conocimiento o experiencia
sobre el mercado inmobiliario en el territorio nacional, o cuenten con alguna asesoria
sobre inversiones diferentes a las inversiones en activos financieros y que por lo general
deben estar dispuestos a asumir riesgos por su participacion indirecta en el desarrollo
de proyectos inmobiliarios y que a su vez pretenden obtener una plusvalia por la venta
de los inmuebles una vez concluido el proyecto, a su vez, al asumir riesgos, el
inversionista también se enfrenta a una posible minusvalia o pérdida en la venta de los
inmuebles.

Los productos que genera un departamento de este tipo se dirige a inversionistas con
un horizonte de inversion de mediano a largo plazo, que desean participar de una
cartera de proyectos de desarrollo inmobiliario en distintas fases de disefio y
construccion, los cuales dependiendo del tipo de proyecto y los plazos de conclusion,
generarian plusvalias, ya sea por revalorizacién o venta de los mismos. A continuacion
se muestra un esquema que ilustra el negocio y producto propio que ofrece este
departamento en particular:

" N

} Desarrolladora

Aporta Capital
Administracion

D — .
BCR SAFI =) Inversionista
Compra
Comisién{ " 4 <Darticioaciones
<€4mmm | inanciamiento
Bancario

Inversiones l I Capital y utilidad K

PROYECTO INMOBILIARIO

Figura No.2: Diagrama del negocio propio de los fondos de inversién de desarrollo inmobiliario.

1 Son aquellos que cuenten con un patrimonio neto igual o superior a $1.0 (un) millén de délares. Los puestos de bolsa deberan
establecer mecanismos y conservar la documentaciéon que demuestren que el inversionista cuenta con ese patrimonio o bien con
la capacidad para asumir los riesgos que representa la inversion en valores para el perfil de sofisticado, conforme se establezca
en la regulacién sobre intermediacion en el mercado de valores. Asimismo, debera mantener a disposicion de la Superintendencia
toda la documentacién que lo respalde.
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En la actualidad el Departamento de Desarrollo Inmobiliario, con una totalidad de 9
plazas aprobadas que se extienden a 12 segun propuesta de revision de los nuevos
planes estratégicos 2009-2011, contempla tres areas, integradas en dos unidades
funcionales, a saber una administrativa, una técnica y otra financiera. Estas dos
unidades conjuntamente con la jefatura del departamento llevan a cabo, de forma
integral, la administracion de los proyectos que conforman la cartera de activos de los
fondos de desarrollo.

Organigrama propuesto Area de Desarrollo @

[ Jefe de Area J

Asesores Desarrollador del
Externos Proyecto

1
[ Administracion de ]

Proyectos ( Unidad de Ingenieria

' I
1 1
Adr_nlnlst_rador Coordinador de Ingenieros
Financiero 1 Proyectos 2

Técnico Asistente @
@ Administrativo

Figura No.3: Organigrama propuesto del area de desarrollo inmobiliario de BCR SAFI S.A.

A continuacion, se hace una resefia de los perfiles de los principales mandos
responsables dentro del area de desarrollo, quienes son los responsables de los
procesos que se pretenden identificar. Estos perfiles reiinen las competencias técnicas
y personales de cada uno de esos puestos no obstante, es importante aclarar que el
grado de cumplimiento, en cada una de las competencias, dependera del puesto.

f.1. Puesto: Jefe de oficina
e Propdésito del puesto:
Realizar una administracion efectiva de los proyectos y una gestion adecuada del
riesgo, verificando el cumplimiento de las leyes y de las normas emitidas por la
SUGEVAL y de cualquier otro 6rgano, coordinando con el personal de las otras areas

de la Sociedad, de igual forma, todo lo relacionado con la gestion de los proyectos
administrados.
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El jefe del area de Desarrollo Inmobiliario debera cumplir, entre otros aspectos, con las
siguientes especificaciones y condiciones técnicas:

Tabla No.1: Especificaciones y condiciones técnicas del jefe de oficina.

Negociacion

Conocimiento del Inglés
Planificacion

Educacion y Capacitacion
Experiencia

Relaciones de Trabajo
Servicio al Cliente
Supervision

Informacién Confidencial

Toma de Decisiones

Capacidad de interpretacion para resolver problemas en
situaciones cambiantes que requieren conciliar temas a lo
interno y externo de la organizacién

Inglés conversacional a nivel avanzado.

El puesto requiere planificacion para establecer programas VY|
presupuestos en el area asi como para la toma decisiones.

Licenciado Universitaria incorporado al Colegio respectivo

Experiencia de 3 a 5 afios en puestos con una unidad
organizacional a cargo.

Considerable relacién externa e interna, a nivel de Jefaturas.

Interaccion directa o decisiones importantes sobre el servicio al
cliente. Interaccion con cliente externo.

Supervisa personas de puestos internos: Adm/Prof/Tec.

Maneja informacion confidencial de los clientes y/o
colaboradores.

Toma de decisiones a nivel tactico. Decisiones deben ser
consultadas al supervisor inmediato.

e Competencias técnicas:

Direccién de personal.
Amplio conocimiento de los productos financieros e inmobiliarios de los fondos

de inversion y su manejo operativo.

e Competencias personales:

VVVVYVVYY
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Actitud flexible y proactiva.

Capacidad de analisis y autocontrol.

Comunicacion, influencia e integridad.

Manejo de informacién y relaciones humanas.

Manejo del tiempo y motivacion de logros.

Orden y sistematicidad.

Orientacién de servicio al cliente y hacia el aprendizaje.
Orientacién hacia la calidad.

Trabajo en equipo y bajo presion.

Nivel avanzado en andlisis financiero.

Conocimiento general de la normativa del Conglomerado.
Conocimientos aplicables a la Administracion Profesional de proyectos.
Conocimiento general sobre el mercado bursatil.
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f.2. Puesto: Coordinador administrativo

e Proposito del puesto:

Evaluar oportunidades de negocios para los fondos de inversion de desarrollo
inmobiliario administrados por BCR SAFI, asi como llevar a cabo la estructuracion de
los nuevos proyectos o modificacion de los existentes, con el propésito de que dichos
negocios y proyectos cumplan con el perfil de negocios establecido por la Sociedad y
se ajusten a los demas productos y servicios que ofrece el Conglomerado del BCR.

El coordinador de proyectos debera cumplir, entre otros aspectos, con las siguientes
especificaciones y condiciones técnicas:

Tabla No.2: Especificaciones y condiciones técnicas del coordinador administrativo.

Conocimiento del Inglés
Planificacion

Educacion y Capacitacion
Experiencia
Relaciones de Trabajo

Servicio al Cliente
Servicio al Colaborador

Riesgo
Informacion Confidencial
Condiciones de Trabajo

Esfuerzo Mental — Concentracion

Exposicion al Riesgo

Inglés conversacional a nivel intermedio.

El puesto requiere programar las actividades de otros puestos de trabajo y
aplicar un porcentaje del tiempo para la toma decisiones.

Licenciatura Universitaria, incorporado al Colegio respectivo.
Experiencia de 3 a 5 afios en puestos profesionales.
Internas y externas con grupos de trabajo de mayor nivel.

Considerable interaccién directa o decisiones importantes sobre el servicio
al cliente, a nivel externo.

Considerable interaccion directa con el cliente interno.

Tiene acceso a informacion confidencial que representa un alto riesgo paral
la institucion.

Manejo de informacién confidencial de tipo financiero-contable, de recursos
humanos y/o de mercadeo.

Realiza el trabajo en condiciones ambientales normales con esporadicas
exposiciones a elementos adversos.

Requiere atencion para resolver problemas de mediana complejidad de
manera ocasional.

Leve exposicion al riesgo.

e Competencias técnicas:

» Amplio conocimiento de los productos financieros e inmobiliarios de los fondos
de inversidn y su manejo operativo.

> Nivel avanzado en andlisis financiero.

» Conocimiento general de la normativa del Conglomerado.

» Manejo de sistemas aplicables a la administracion de proyectos.

» Conocimiento general sobre el mercado bursatil.

e Competencias personales:

> Actitud flexible y proactiva.
» Capacidad de andlisis y autocontrol.
» Comunicacion, influencia e integridad.

Informe TEC.
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Manejo de informacién y relaciones humanas.

Manejo del tiempo y motivacion de logros.

Orden y sistematicidad.

Orientacién de servicio al cliente y hacia el aprendizaje.
Orientacién hacia la calidad.

Trabajo en equipo y bajo presion.

f.3. Puesto: Coordinador técnico.

e Proposito del puesto:

Colaborar con la Jefatura de Fondos Inmobiliarios y la Gerencia de Negocios en
relaciébn con las tareas necesarias para desarrollar los proyectos propiedad de los
fondos de desarrollo y fondos inmobiliarios, ademas de participar activamente en las
nuevas adquisiciones a través del andlisis y revisibn de los avallos periciales,
verificando que estos cumplan, en materia de fondos de desarrollo e inmobiliarios, con
la normativa emitida por parte de la SUGEVAL.

El Ingeniero debera cumplir, entre otros aspectos, con las siguientes especificaciones y

condiciones técnicas:

Tabla No.3: Especificaciones y condiciones técnicas del coordinador técnico.

Conocimiento del Inglés
Planificacion

Educacion y Capacitacion
Experiencia
Relaciones de Trabajo

Servicio al Cliente
Servicio al Colaborador
Riesgo

Informacion Confidencial

Condiciones de Trabajo

Esfuerzo Mental — Concentracion

Exposicion al Riesgo

Inglés conversacional a nivel intermedio

El puesto requiere programar las actividades de otros puestos de trabajo y
aplicar un porcentaje del tiempo para la toma decisiones.

Licenciado en Ingenieria Civil, incorporacion al Colegio respectivo.
Experiencia de 3 a 5 afios en puestos profesionales.
Internas y externas con grupos de trabajo de mayor nivel.

Considerable interaccion directa o decisiones importantes sobre el servicio
al cliente, a nivel externo.

Considerable interaccion directa con el cliente interno.

Tiene acceso a informacién confidencial que representa un alto riesgo para
la institucién.

Maneja informacion confidencial de los clientes y/o colaboradores

Realiza el trabajo en condiciones ambientales variadas con frecuentes
exposiciones a elementos adversos

Requiere atencion para resolver problemas de mediana complejidad de
manera constante

Considerable exposicion al riesgo

Informe TEC.
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e Competencias Técnicas:

A\

Amplio conocimiento de los productos financieros e inmobiliarios de los fondos
de inversidn y su manejo operativo.

Conocimiento general de la normativa del Conglomerado.

Conocimientos en Administracion Profesional de Proyectos.

Conocimiento general sobre el mercado bursatil.

Interpretaciéon de planos de agrimensura y construccion.

Interpretacién de presupuestos de inversion y obras.

Legislaciéon sobre valuacion y peritaje.

VVVVYVYY

e Competencias Personales:

Actitud flexible y proactiva.

Capacidad de analisis y autocontrol.

Comunicacion, influencia e integridad.

Manejo de informacién y relaciones humanas.

Manejo del tiempo y motivacion de logros.

Orden y sistematicidad.

Orientacién de servicio al cliente y hacia el aprendizaje.
Orientacién hacia la calidad.

Trabajo en equipo y bajo presion.

VVVVVVVVYY
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f.4. Puesto: Coordinador financiero

e Propdsito del puesto

El puesto consiste en llevar a cabo, en coordinacion con el administrador de proyectos y
el administrador técnico, los estudios internos, financieros, de los proyectos de
desarrollo inmobiliario en ejecucion y los que se evallan para su posible adquisicion.
Ademas de controlar y dar seguimiento a la ejecucion presupuestaria del proyecto.

El coordinador financiero debera cumplir, entre otros aspectos, con las siguientes
especificaciones y condiciones técnicas:

Tabla No.4: Especificaciones vy condiciones técnicas del coordinador financiero.

Conocimiento del Inglés
Planificacion

Educacion y Capacitacion
Experiencia

Relaciones de Trabajo
Servicio al Cliente
Servicio al Colaborador
Riesgo

Informacion Confidencial

Condiciones de Trabajo

Esfuerzo Mental — Concentracion

Exposicion al Riesgo

Inglés conversacional a nivel intermedio.

El puesto requiere programar actividades con otros puestos de trabajo del
area.

Licenciatura Universitaria, incorporado al Colegio respectivo.
Experiencia de 1 a 3 afios en puestos técnicos.

Internas y externas con grupos de trabajo de similar nivel.

Interaccién Indirecta sobre el servicio al cliente, a nivel externo.
Interaccién directa con el cliente interno.

Tiene acceso a informacion confidencial de alto riesgo para la institucién.
Manejo de informacion confidencial de tipo financiero-contable, de.

Realiza el trabajo en condiciones ambientales normales con esporadicas
exposiciones a elementos adversos.

Requiere atencion para resolver problemas de mediana complejidad de
manera ocasional.

Considerable exposicion al riesgo.

e Competencias Técnicas:

» Conocimiento de los productos financieros e inmobiliarios de los fondos de
inversion y su manejo operativo.

Nivel avanzado en andlisis financiero.

Conocimiento general de la normativa del Conglomerado.
Conocimientos basicos en administracion de proyectos.
Conocimiento general sobre el mercado bursatil.

e Competencias Personales:

Informe TEC.

Actitud flexible y proactiva.

Capacidad de analisis y autocontrol.
Comunicacion, influencia e integridad.
Manejo de informacién y relaciones humanas.
Manejo del tiempo y motivacion de logros.
Orden y sistematicidad.
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> Orientacion de servicio al cliente y hacia el aprendizaje.
» Orientacion hacia la calidad.
» Trabajo en equipo y bajo presion.

5. Primer fondo de desarrollo administrado.

En el afio 2007, BCR SAFI S.A. incorpora dentro de su portafolio de fondos de inversion
su primer fondo de desarrollo.

Como parte de estas tareas la sociedad se encuentra, actualmente, desarrollando un
inmueble llamado Centro Empresarial La Sabana (CES) que cuenta con las siguientes
caracteristicas: El inmueble es un edificio de oficinas y comercio; de 16 pisos y 2
niveles subterrdneos de estacionamientos. El primer nivel posee la infraestructura de
administracién del inmueble, zona para comercio y parqueos exteriores. El segundo
nivel cuenta con zona de comercio asi como parqueos internos. El tercer y cuarto nivel
estan habilitados completamente como plataforma interna de parqueos. El quinto nivel,
es una zona exclusiva para parqueos distribuidos en un area techada (debajo de la
huella del edificio) y en un area de plataforma externa (sin techar) en los costados
Oeste, Norte y Sur de este nivel. Desde el sexto nivel hasta el dieciseisavo se
componen por areas de oficinas. Finalmente, el nivel 17 lo componen los cuartos de
maquinas, area para la ubicacién de las torres de enfriamiento y otras areas para que la
empresa pueda instalar cualquier tipo de antena o panel solar. Las areas de oficinas
arrendables son 16,394.59 m”,

En total este edificio cuenta con 687 parqueos que brindan aproximadamente una
relacion de estacionamientos de 1 espacio por cada 24 m? de oficina para la comodidad
tanto de los inquilinos como de los visitantes. Las areas de parqueos son en total
10,081.65 m?% Ademas, el edificio cuenta con 853.31 m? de bodegas.

La fase 1 del proyecto (actualmente en construccién) estd compuesta por un contrato
de construccion que abarca todos los componentes estructurales, electromecanicos y
arquitecténicos de las areas comunes del inmueble para que éste sea funcional previo a
la remodelacién de las areas privativas en obra gris.

La fase 2 del proyecto consiste en la remodelacion del edificio en funcién de las
necesidades de un solo inquilino.

A continuacion se muestra una figura que ejemplifica los hitos mas importantes durante
la vida del proyecto:
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Dos anos

Mayo 2008  Julio 2008 Octubre 2009 Julio 2010

Inicio Construccion l'
BCR FDI Compra Proyecto

Entrega obra gris

Venta
Figura No.4: Hitos mas importantes durante la vida del proyecto CES.
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B. Justificacién del estudio.

Dado el entorno y la relevancia que ha tomado el profesionalismo en administracion de
proyectos asi como su contribucién con el desarrollo y crecimiento de la cultura
organizacional; el proyecto cuenta con la aprobacion de la Administracion de BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion para que éste sea desarrollado en
esta empresa.

Como parte de los beneficios que se espera le brinde este proyecto al departamento de
desarrollo inmobiliario de BCR SAFI S.A., entre otros, se citan los siguientes:

a. Con un marco de referencia establecido, lograr identificar estadisticas y
métricas que permitan llevar a cabo analisis de los proyectos ejecutados asi
como realizar mejora continua.

b. El propiciar un comportamiento organizacional, en el departamento de
desarrollo inmobiliario, que se pernee a otros departamentos de la BCR
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion S.A., enfocado en la
administracion profesional de proyectos y que contribuya con el asentamiento
de las bases para el desarrollo de su propia cultura.

c. Documentar las lecciones aprendidas y aplicarlas en la administracién de los
proyectos futuros.

d. Mejorar la administracion de los riesgos inherentes a los proyectos que
conforman el portafolio de activos administrados por el departamento.
C. Planteamiento del problema.

Actualmente, el departamento de fondos de desarrollo inmobiliario no cuenta con una
metodologia oficializada, organizacional, para la administracion profesional de los
proyectos en desarrollo.

Dadas las condiciones de competencia actuales, la relevancia con que se perfilan los
fondos de inversion de desarrollo inmobiliario en el mercado bursétil costarricense y la
importancia de administrar los proyectos de una forma profesional, esta problematica
puede afectar a BCR SAFI S.A., en aspectos como:

Pérdida de liderazgo en el mercado.

Oportunidad en la gestion de los negocios.

Alineamiento y planeacion estratégica.

Eficiencia en la gestidn de los recursos.

Falta de documentacion y respaldo de la informacion.

Indicadores sobre la eficiencia en los proyectos.

Falta de métricas para la mejora continua.

Falta de procedimientos y documentacion de lecciones aprendidas.

VVVVVYVY
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D. Objetivos.
1. General

Definir un marco de referencia para la implementacion de una metodologia en
administracién de proyectos, para el BCR Fondo de Inversion de Desarrollo Inmobiliario
de BCR SAFI S.A., que contribuya con la eficiencia y uso de los recursos del
departamento.

2. Especificos

Con el fin de guiar al lector, en el capitulo IV del presente documento denominado
“Marco de referencia para la implementaciéon de una metodologia para la administracion
profesional de proyectos”; se reune la informacion de cada uno de los procesos
identificados, para las areas objeto de estudio. En este item del documento se
puntualiza la informacion que demuestra el cumplimiento de los objetivos planteados y
se sintetiza o unifica en una matriz, anexa, que integra la generalidad de los procesos,
los involucrados, sus roles y/o funciones, los responsables de cada proceso, asi como
las practicas y herramientas que se propone implementar como parte del presente
trabajo.

> Identificar los procesos criticos del proyecto, requeridos para garantizar que los
diferentes elementos del proyecto sean adecuadamente coordinados.

> ldentificar los involucrados dentro de las actividades y procesos abarcados.

> Establecer los roles y funciones de los miembros del equipo.

> Establecer los responsables internos generales de las actividades y procesos
abarcados.

> ldentificar las practicas y herramientas a implementar que puedan contribuir en
los procesos de ejecucidn control y cierre de los proyectos.
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E. Alcancesy limitaciones de la investigacion.

La investigacion y realizacion del presente informe incluy6 entregables administrativos
gue se contemplaron segun las mejores practicas en administracion de proyectos, de
conformidad con los procesos de inicio, planeacion, ejecucion, control y cierre,
orientados al cumplimiento de los requisitos que demanda el instituto tecnolégico de
Costa Rica, en la elaboracion de este tipo de trabajos, dentro de ellos; la propuesta de
proyecto, el plan del proyecto, informe de avances y bitacora, entre otros.

En cuanto a la delimitacion de las areas y procesos en estudio, es importante

mencionar que en la actualidad, BCR SAFI S.A. contempla dentro de su organigrama

una estructura organizacional que incorpora, ademas de la gerencia general, seis

areas, agrupadas bajo una estructura organizacional del tipo funcional, segun se indica:
» Gerencia de negocios

Jefatura integral de riesgos

Gerencia de portafolios

Jefatura de fondos inmobiliarios

Jefatura de fondos desarrollo inmobiliario

V V V V V

Jefatura de operaciones

Por la naturaleza del negocio, los proyectos que se administran en el area de desarrollo
inmobiliario tienen relacién directa o indirecta con los demas departamentos de la
organizacion. Esta relacion puede ser, entre otros, de caracter normativo y de control
como es el caso del ligamen que existe con el area integral de riesgo o de caracter
operativo con el area de operaciones. En la gerencia de portafolios, el area de
desarrollo encarga la gestién de los activos financieros que mantiene el fondo en sus
registros.

Debido a la estructura funcional que actualmente presenta BCR Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion; los procesos de iniciacion y planificacion de los
proyectos de desarrollo inmobiliario son llevados a cabo por la Unidad de Adquisiciones
en la Gerencia de Negocios. Esto debido a que es esta gerencia la que se especializa
en la evaluaciéon de los negocios, para los diferentes fondos de inversién inmobiliarios y
de desarrollo, administrados por la BCR SAFI. Esta unidad es la encargada de evaluar
la factibilidad de los proyectos, efectuar los analisis financieros y técnicos, definir su
alcance, supuestos y restricciones y las diferentes etapas en que estos seran
desarrollados, ademas de los aspectos comerciales y de mercadeo y ventas. Una vez
gue los proyectos son adquiridos, pasan al area de desarrollo inmobiliario, en donde
son ejecutados, controlados y posteriormente cerrados. Es por ello, que existe una
dependencia directa entre el area de negocios y la de desarrollo inmobiliario en los
procesos de inicio y planeacion de este tipo de proyectos, razones por las cuales
este trabajo Unicamente contempla los proceso de Ejecucion, Control y Cierre;
mismos que competen al area de desarrollo inmobiliario.
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No obstante lo indicado, los procesos de ejecucién, control y cierre se ejecutan en el
area de desarrollo inmobiliario y no dependen de ninguna otra area funcional de la
sociedad. Salvo lo correspondiente a los temas legales y de mercadeo que se deben
coordinar con los respectivos asesores.

Por esta razon; la propuesta del proyecto se delimitd en estos tres ultimos procesos y
para las areas administrativo, técnico y financiero, pues son estas las que se ejecutan
directamente en el departamento de desarrollo inmobiliario.

Como parte del desarrollo del proyecto, se planted la entrega de un informe técnico el
cual va orientado a suplir la necesidad de negocio identificada y el cual contiene la
informacién recopilada necesaria para plantear el marco de referencia. Con el propésito
de lograr los objetivos, dentro del plan de proyecto se plantearon entregables técnicos
gue debian irse cumpliendo para poder contar con un documento cuya informacién
tuviera una base que sustentara el marco de referencia. Los pasos seguidos se
convirtieron en capitulos del informe que a la postre, permitieron lograr la solucién
construida. A continuacion se describen estos pasos:

a.En el capitulo | denominado generalidades de la investigacién, mediante una
recopilacién documental, se plante6 una breve resefia de los antecedentes de
la empresa con el objetivo de iniciar con la identificacion de los hechos que
originaron el nacimiento de la BCR Sociedad Administradora de Fondos de
Inversion S.A., quien es la encargada de administrar los fondos de inversion
gue sean constituidos dentro de la misma. Se incluye una breve descripcion de
la actividad productiva, principios organizacionales de la sociedad que se
resumen dentro de un marco filosofico institucional. Posteriormente, se describe
la estructura organizacional de la misma hasta llegar a ubicar el departamento
de desarrollo inmobiliario con el objetivo de ubicar el proyecto en el contexto de
la empresa. Seguidamente, se expone el organigrama interno del departamento
y se da una resefia de los perfiles y competencias de los principales mandos
responsables dentro de esta area con el objetivo de que sea la base para
algunos de los aspectos a tratar dentro del marco de referencia que se pretende
constituir con este documento. Luego de identificar el afio en el que se
constituyé el primer fondo de desarrollo administrado por el departamento de
desarrollo inmobiliario que forma parte de la BCR Sociedad Administradora de
Fondos de Inversion S.A. , finalmente se hace una breve descripcién del
proyecto que administra el departamento actualmente. Ademas, este capitulo
abarco la justificacion del estudio, una explicacion precisa del problema y los
objetivos planteados.

b.En el capitulo Il, se recopilé un marco tedérico sencillo para el lector no experto.
Mediante una recopilacién de informacién documental disponible al publico, se
hizo una breve resefia al cambio que se ha generado en el ambiente bursatil
costarricense y el cual se convierte en un antecedente importante que genera la
necesidad de ahondar en el tema del informe. Ademas, se aclaran algunos
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conceptos fundamentales que permiten comprender el documento.
Posteriormente, se ubica el proyecto en el contexto nacional e internacional del
negocio bursétil, recopilando informacién del mercado de los fondos de
inversién de desarrollo inmobiliario en Costa Rica y en el exterior. Esto permite
identificar los hechos que originaron el nacimiento del incipiente mercado de
fondos de desarrollo en el pais asi como algunas referencias internacionales.
Ademas, permite visualizar la distribucion del mercado, desde los primeros
participantes del negocio en el 2007 hasta los que conforman el mercado en el
presente afio 2009. Seguidamente, en el mismo capitulo, se hace una breve
resefia de las sociedades administradoras de fondos de inversién ajenas a BCR
SAFI S.A. y que administran también actualmente fondos de desarrollo
inmobiliario en ejecucion. Finalmente, se hace una descripcion basica de los
proyectos de desarrollo mas representativos que estas sociedades administran.

c. El capitulo Ill, presenta una descripcion basica de algunas consideraciones
contempladas dentro de la estrategia escogida que forma parte del marco
metodoldgico con el objetivo de poder abarcar los objetivos trazados en el
presente proyecto.

d. El capitulo IV, se concibe con el objetivo de plantear el marco de referencia
gue permitira la administraciéon de futuros proyectos dentro del fondo de
desarrollo. Este capitulo presenta los 3 principales procedimientos que
constituyen la administracion de un fondo de desarrollo a saber: administrativo,
financiero y técnico. Asi mismo, dentro de cada tipo de procedimiento y para
cada area o proceso en estudio (ejecuciéon, control y cierre) se delimita lo
siguiente:

i. Las actividades y/o procesos e involucrados, establecidos a partir de
una ficha técnica o diccionario de WBS para las areas de ejecucion,
control y cierre en los procedimientos administrativo, financiero y
técnico. Ademas, definidos mediante entrevistas al equipo del proyecto
asi como algunos identificados debido a procedimientos, disposiciones
y herramientas que se aplican como parte de las lecciones aprendidas
gue ha recopilado el departamento.

ii. A partir de los perfiles definidos en el capitulo I, se define una matriz de
roles y funciones asociada a los procesos identificados. Esta ultima
matriz y la ficha técnica definida en el capitulo |, permitié identificar un
responsable interno general para cada proceso (ejecucion, control y
cierre) dentro de cada procedimiento (administrativo, técnico vy
financiero).

iii. Posteriormente, se hace una recopilacion de las practicas identificadas
a través de las siguientes fuentes de informacion: el marco legal de
leyes y normativas en regulan el negocio, asesorias externas, procesos
de otros involucrados o actividades relacionadas con el negocio,
experiencia acumulada por la empresa en la administracion de los
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fondos inmobiliarios, entrevistas al equipo de trabajo actual y finalmente
juicio experto adquirido durante la ejecucion del presente proyecto.

iv.  Finalmente, se proponen herramientas recomendadas para cada una de
las actividades y las practicas mas adecuadas identificadas. Estas
ultimas se han definido mediante el juicio experto y entrevistas al equipo
de trabajo del area del fondo de desarrollo inmobiliario las cuales
pueden clasificarse como tales, debido a los resultados satisfactorios
gue han tenido en el proyecto administrado actualmente.

e.Por Ultimo, el capitulo V compila, las principales conclusiones vy
recomendaciones alineadas con el marco de referencia propuesto y los
objetivos del proyecto.

Con este alcance y solucion construida, se cuenta finalmente con un documento que
funciona como una guia practica acorde con las caracteristicas propias y especificas
del negocio para llevar a cabo la administracion profesional de futuros proyectos dentro
del departamento de desarrollo inmobiliario de BCR SAFI S.A.

Finalmente, entre las dificultades que se presentaron durante el proceso investigativo
estan:

> El alcance de este proyecto de graduacion se vio limitado por la restriccion del
plazo (tiempo) en que tuvo que ser desarrollado.

» La organizacion presenta un nivel bajo de madurez en administracion de
Proyectos.

> No se cuenta con lecciones aprendidas en otros proyectos, ya que actualmente
el departamento de desarrollo inmobiliario de BCR SAFI, administra el primer
proyecto de desarrollo inmobiliario.

» Debido a la poca edad del negocio en Costa Rica, no se cuenta con informacién
disponible sobre las buenas practicas en otros proyectos de fondos de desarrollo
identificados en el mercado.

» Como bien se hace referencia en el apartado de resefia del ambiente bursatil
costarricense, los fondos de desarrollo inmobiliario son una novedosa figura en
dicho mercado. Esto conlleva a que por lo nuevo del instrumento no se haya
generado, a la fecha de este estudio, informacién bibliografica abundante,
referente a la administracion de los proyectos, su etapa de ejecucion y cierre,
para su consulta. Esto nos limita en dos aspectos uno que tiene que ver con la
consulta bibliografia y en segunda instancia con la investigacion de buenas
practicas aplicadas por los operadores de estos fondos, en estos procesos.
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Il. Marco teérico.

En el presente capitulo, en el apartado A se hace una breve resefia al principal cambio
gue se ha generado en el ambiente bursétil costarricense lo cual se convierte en un
antecedente importante que genera la necesidad de ahondar en el tema de este
informe.

Posteriormente, en el apartado B se aclaran algunos conceptos fundamentales que
permiten comprender el contexto de este documento.

Por su parte, el apartado C, incluye una resefia sobre los fondos de inversion de
desarrollo inmobiliario en Chile, pais que ha servido como referencia para el mercado
bursatil costarricense. De igual forma el papel de las sociedades administradoras de
fondos de inversion y los principales fondos que operan en este mercado.

Por otro lado, el apartado D, se inicia con la identificacion de los hechos que originaron
el nacimiento del incipiente mercado de fondos de desarrollo en el pais. Posteriormente,
se continba con la exposicién de la distribucidbn del mercado, desde los primeros
participantes del negocio en el 2007 hasta los que conforman el mercado en el presente
afio 2009. Ademas, se hace una breve resefia de las sociedades administradoras de
fondos de inversiéon ajenas a BCR SAFI S.A. y que administran también actualmente
fondos de desarrollo inmobiliario en ejecucion. Finalmente, se hace una descripcion
basica de los proyectos de desarrollo mas representativos que estas sociedades
administran.

A. Resefadel ambiente bursatil costarricense.

El ambiente bursatil costarricense ha experimentado, en los Ultimos afios, cambios que
han influido en la actitud del inversionista. No hace muchos afos los costarricenses
mantenian sus dineros en cuentas de ahorros o cuentas corrientes y depdésitos a plazo
en los bancos estatales, sin pensar siquiera en otras opciones de inversion que les
generaran mayores rendimientos, quiza por inseguridad, poco conocimiento sobre el
tema, o bien porque el mercado financiero no ofrecia oportunidades o informacion
suficiente.

En la actualidad se ofrecen nuevas alternativas de inversion, impulsadas por los
diferentes intermediarios, que ofrecen productos con el objetivo de satisfacer las
necesidades de los inversionistas. Las instituciones que participan en el mercado
bursatil ofrecen informacién sobre las diferentes opciones de inversion que surgen en el
mercado financiero, facilitandole al inversionista por medio de una adecuada asesoria,
la toma de decisiones.

Es importante destacar que estos nuevos mecanismos de inversion que experimenta el
mercado bursatil obedecen a diversas exigencias del sistema financiero, de los usuarios
e intermediarios, dentro de los que surgen las Sociedades Administradoras de Fondos
de Inversién, que son especificamente sociedades cuyo objeto exclusivo es prestar
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servicios de administracion de fondos de inversion.

Por su parte, segun se define en el Titulo V de la Ley Reguladora del Mercado de
Valores (Fondos de Inversion); “Los fondos de inversién serdn patrimonios separados
pertenecientes a una pluralidad de inversionistas. Con el concurso de una entidad de
custodia, seran administrados por las sociedades administradoras reguladas en este
titulo y se destinaran a ser invertidos en la forma prevista en el respectivo prospecto,
dentro del marco permitido por esta ley y los reglamentos de la Superintendencia...”.

Con las reformas que ha experimentado el Reglamento General sobre Sociedades
Administradoras y Fondos de Inversion a partir del 2007; se crea la posibilidad de que
estas sociedades, como parte de sus alternativas de inversion incorporen la novedosa
figura de los fondos de desarrollo inmobiliario. Esta figura sin duda alguna viene a
constituirse en un instrumento atractivo para los inversionistas quienes de forma
indirecta participan en el financiamiento de los proyectos que desarrolla el fondo.

Los fondos de desarrollo estan dirigidos a personas fisicas o juridicas, con un horizonte
de inversién de largo plazo, que buscan diversificar sus inversiones a través de un
portafolio de activos no financieros, dispuestos a asumir riesgos por su participacion
indirecta en el mercado de desarrollo inmobiliario, cuyo objetivo primordial es la
inversion en proyectos inmobiliarios en distintas fases de disefio y construccion, para su
conclusion y venta, o arrendamiento. Adicionalmente, adquirir bienes inmuebles para la
generacién de plusvalias.

Ademas este tipo de fondo permite canalizar el ahorro interno de los costarricenses
hacia la inversidbn en proyectos de desarrollo inmobiliario que ayuden a mejorar la
infraestructura nacional.

Aunado a esto cabe resaltar el atractivo que presenta el pais, para el establecimiento
de empresas transnacionales demandantes de inmuebles a la medida para el giro
normal de sus negocios, lo que se constituye en un mercado potencial para la
generacién de activos.

Dado lo anterior, las Sociedades Administradoras de Fondos han visto la posibilidad de
incluir dentro del portafolio de sus productos, un nuevo fondo de inversion, destinado al
desarrollo inmobiliario, que permita ofrecer una nueva opcion a los inversionistas,
buscando brindar una mayor diversificacion de los riesgos inherentes a las inversiones
en titulos y/o valores del mercado en general y una alternativa, que compita con los
diferentes fondos inscritos en el mercado.
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B. Conceptos de Importancia.

> Definicién de Fondos de Inversion de Desarrollo Inmobiliario.

Los fondos de inversién de desarrollo inmobiliario son patrimonios independientes que
administran sociedades administradoras de fondos de inversién, por cuenta y riesgo de
los participantes, cuyo objetivo primordial es la inversién en proyectos inmobiliarios en
distintas fases de disefio y construccién, para su conclusion y venta, o arrendamiento.

Adicionalmente, los fondos de desarrollo pueden adquirir bienes inmuebles para la
generacion de plusvalias.

Los fondos de desarrollo inmobiliario se constituyen como fondos cerrados y son de
oferta publica restringida de conformidad con la definicién del Reglamento sobre oferta
publica.

> Ley Reguladora del Mercado de Valores.

» Superintendencia General de Valores.

De conformidad con la LRMV, articulo 3, se denomina como el 6rgano de maxima
desconcentracion del Banco Central de Costa Rica. Esta Superintendencia es la
encargada de velar por la transparencia de los mercados de valores, la formacién
correcta de los precios en ellos, la proteccion de los inversionistas y la difusién de la
informacion necesaria para asegurar la consecucion de estos fines.

También; regula, supervisa y fiscaliza los mercados de valores, la actividad de las

personas fisicas o juridicas que intervengan directa o indirectamente en ellos y los
actos o contratos relacionados con ellos, segun lo dispuesto en la LRMV.

» Reglamento General Sobre Sociedades Administradoras y Fondos de
Inversion.
Segun su alcance, este reglamento establece las disposiciones para la autorizacion y

funcionamiento de las sociedades administradoras de fondos de inversion; y la
autorizacion de oferta publica de los fondos de inversion nacionales y extranjeros.

» Normativa aplicable.

Los valores que formen parte de los activos de un fondo de desarrollo inmobiliario, se
rigen por la normativa aplicable a los fondos de inversion financieros. Los bienes
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inmuebles que se mantengan para el arrendamiento y aquellos que se hayan concluido,
se rigen por la normativa aplicable para las valoraciones de fondos inmobiliarios.

> Activo neto minimo.

Los fondos de desarrollo inmobiliario deben contar con un activo neto minimo de diez
millones de délares de los Estados Unidos de América o su equivalente en colones
costarricenses, al tipo de cambio de referencia de compra del Banco Central de Costa
Rica.

» Monto minimo de la participacion.

El monto minimo de la participacion es de cincuenta mil délares de los Estados Unidos
de América o su equivalente en colones costarricenses, al tipo de cambio de referencia
de compra del Banco Central de Costa Rica. La cantidad minima que un inversionista
puede adquirir es de una participacion.

> Activos autorizados.

Los fondos de desarrollo inmobiliario pueden invertir en proyectos inmobiliarios en
distintas fases de disefio y construccion dentro o fuera del territorio nacional, deben
poseerse en concepto de propiedad y libres de derechos reales que impidan la
culminacion de las obras. Adicionalmente, pueden adquirir bienes inmuebles para la
generaciéon de plusvalias, dentro o fuera del territorio nacional, los cuales deben
poseerse en concepto de propiedad y libres de derechos de usufructo, uso y habitacion.

Asi mismo pueden invertir en valores financieros autorizados de conformidad con lo
reglamentos establecidos.

> Prospecto

El prospecto es un documento escrito que contiene la informacion necesaria sobre el
emisor y los valores a emitir, para que lo potenciales inversionistas puedan formularse
un juicio fundado sobre la inversion que se les propone. De conformidad con el Articulo
11 de la LRMV; el contenido del prospecto es vinculante para la empresa emisora. Es
una comunicacion publica, dirigida al mercado de valores y de total disponibilidad.

Documento legalmente exigido, su elaboracion y presentacién no son facultativas, son
obligadas. Su contenido es normado por la Superintendencia General de Valores y la
informacion que se facilita y el modo de facilitarla siguen pautas claramente
establecidas por este ente regulador. Igualmente exige responsabilidad por las
omisiones en su contenido y no solo por inexactitud o falsedad del mismo y es
obligacion del inversionista su lectura.
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» Revelaciones en el prospecto del fondo de desarrollo.

En forma adicional a lo establecido en los reglamentos, el prospecto debe incluir
politicas de diversificacién que consideren como minimo: cantidad de proyectos que se
proponen, distribucién geogréfica y tipo de proyectos deseables para incorporar en el
fondo; asi como los riesgos de los sectores, actividades econdémicas y paises en que se
propone invertir, segun lo establecido en la guia del prospecto.

Debe revelarse claramente si el fondo puede participar en negocios conjuntos con otros
fondos de inversién o personas fisicas o juridicas.

Asimismo, se debe revelar si las empresas del mismo grupo financiero al que pertenece
la sociedad administradora o sus socios, participaran como inversionistas del fondo o
de los proyectos y las condiciones bajo las cuales se regiran.

» Adendum al prospecto.

De previo a su incorporacion al fondo, para cada proyecto se requiere un adendum que
resuma las principales caracteristicas. El adendum debe contener al menos:

- ldentificaciobn de los participantes designados para el desarrollo del
proyecto.

- Descripcion de las relaciones, responsabilidades y los riesgos
contractuales inherentes a su consecucion.

- Descripcion general del proyecto y la fase en que se encuentra.

- Aspectos técnicos, legales y financieros.

- Estrategia de financiamiento para el desarrollo de la obra, incluyendo la
posibilidad de preventa. En caso de la existencia de negocios conjuntos
con otros fondos de inversion o personas fisicas o juridicas, deben
indicarse las responsabilidades de los participantes, los riesgos de este
tipo de operaciones y los porcentajes de participacion.

- Mecanismos previstos para la comercializacion y venta del activo.

El Superintendente emitird una guia para la elaboracion del adendum en la cual
desarrolle su contenido minimo. Este adendum debe ser presentado a los inversionistas
y estar disponible al publico, en los plazos y medios que disponga el Superintendente
mediante acuerdo.

» Involucrados claves.

Los involucrados claves asociados a los proyectos tipicos se pueden dividir en cinco
grupos principales:

e Valuadores y Fiscalizadores: empresas y profesionales especialistas en el
campo.
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e Consultores en Ingenieria y Arquitectura: existen una gran cantidad de
empresas debidamente inscritas en el campo de la Consultoria, lo mismo que
existe la posibilidad de contratar profesionales independientes para cumplir con
las diferentes etapas de disefio, inspeccién y supervision.

e Constructores: son todas las empresas existentes, que estén legal y
técnicamente capacitadas para llevar a cabo los trabajos de construccion.
Aspecto muy importante a considerar son sus atestados sobre experiencia y
solvencia econ6mica que demuestren que estan en condiciones de llevar cabo la
construccion de los proyectos con una buena calidad y dentro de los plazos
requeridos.

e Desarrolladores: actualmente existen empresas desarrolladoras, las cuales
pueden ofrecer proyectos que tienen identificados con los debidos estudios, los
cuales pueden ser considerados por el Fondo de Desarrollo Inmobiliario para
participar en negocios conjuntos.

¢ Entidades gubernamentales, empresas de servicios publicos, servicios
financieros e instituciones reguladoras: son todas las instituciones que
participan en la regulacion del sector burséatil y financiero asociado a los
proyectos, como por ejemplo la Superintendencia General de Valores (Sugeval)
y entidades acreedoras como el Banco de Costa Rica. Ademas, instituciones
encargadas de autorizar los proyectos en el sector de la construccion tales como
municipalidades, SETENA, Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos,
empresas de servicios publicos entre otros.

> Informe de avance y de cierre del proyecto.

Sin prejuicio de lo que se disponga en el prospecto o acordara la asamblea de
inversionistas, con una periodicidad trimestral, se debe realizar y remitir a la
Superintendencia un informe del avance de cada proyecto por parte de un profesional o
fiscalizador independiente. Los inversionistas tendrdn acceso a estos informes de
avance.

El Superintendente puede establecer el contenido minimo de los informes, asi como los
medios y plazos para que la sociedad administradora comunigue a los inversionistas la
disponibilidad de dichos avances.

El dltimo informe de avance correspondera al informe de cierre del proyecto, con el fin
de cumplir adecuadamente con el proceso de desarrollo de la obra.
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C. Resefia internacional sobre los fondos de inversion de desarrollo
inmobiliario.

Son pocos los paises que cuentan con un mercado desarrollado de fondos de inversion
de desarrollo inmobiliario. Sin duda uno de los que se ha constituido como referente de
nuestro Mercado Bursétil, ha sido Chile que muestra un desarrollo importante de esta
figura.

Al igual que en nuestro pais, las Administradoras de fondos de inversion se constituyen
como sociedades andnimas especiales, que tienen como objeto exclusivo la
administracién del patrimonio del fondo, por la cual pueden cobrar una comisién de
administracion y la realizacion de otras actividades complementarias que les autorice la
Superintendencia de Valores y Seguros (SVS). Dichas sociedades pueden ser de dos
naturalezas (Administradoras de fondos de Inversion cerrados o Administradoras
Generales de Fondos) dependiendo de los fondos que administren.

Dentro de las actividades complementarias que segun la normativa pueden desarrollar
las administradoras de fondos se citan:

Actuar como agentes de ventas de las compafias de seguros.

Actuar como agentes colocadores de cuotas de fondos de terceros.

Prestaciones de asesoria.

Participacion en empresas de apoyo al giro.

Participacion directa o indirecta en sociedades administradoras de fondos de
terceros en el exterior.

YVVVVYVYY

Entre las principales administradoras de fondos del mercado estan: Santander, Moneda
Asset Management, Las Américas, Banchile e Independencia, entre otras.

Uno de los fondos mas antiguos es Toesca, creado en 1990 por la aseguradora Aetna y
gue en 2002 fue adquirido por Moneda Asset Management. Este fondo maneja cerca de
US$ 88 millones, invertidos en mas de 20 proyectos de renta y desarrollo inmobiliario.
Por su parte, el fondo de renta mas grande que existe en Chile, con una administracion
de US$220 millones pertenece a Independencia, que ademas maneja dos fondos de
desarrollo inmobiliario por US$ 25 millones.

En la industria de fondos de chile, los fondos de desarrollo inmobiliario; permiten la
adquisicion y venta de terrenos asi como el desarrollo de inmuebles destinados
principalmente al sector vivienda. Estos proyectos se estructuran en sociedad con
empresas desarrolladores y se colocan en el mercado, de forma individual, en un plazo
aproximado de tres afios. Hasta tanto no le genera al inversionista ningun dividendo,
por consiguiente son alternativas de inversion de crecimiento y no de ingreso.

En este sentido cabe resaltar la diferencia que existe entre este tipo de fondos y los
fondos de inversion inmobiliarios; los cuales son conocidos como fondos de renta,
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producto del ingreso por alquileres. Este tipo de fondo genera, al inversionista, una
rentabilidad menor a la que generan los fondos de desarrollo.

Después de haber experimentado una exitosa participacion, en el mercado de Fondos
de Inversion Inmobiliarios, el Santander incursion6 en el mercado de Fondos de
Desarrollo Inmobiliario. Un negocio que a pesar de su complejidad es de facil acceso
para personas naturales, constituyéndose en una nueva oportunidad para los
inversionistas en este mercado.

Esta administradora de fondos ofrece, entre otros productos, tres fondos de desarrollo
denominados Santander Santiago Fondo de Desarrollo I, Il y Ill. Estos fondos
incorporan dentro de su cartera principalmente proyectos de desarrollo habitacional.

Para el caso de los fondos cerrados, la legislacion del mercado de valores en Chile,
contempla una serie de leyes especiales que norman la existencia y operacion de las
diferentes sociedades administradoras de fondos de inversion cerrados.

Los objetivos que persiguen estos cuerpos normativos son asegurar la transparencia,
equidad, orden y competitividad en la administracion de los fondos, otorgando a los
agentes econOmicos e inversores que participan en esta industria, reglas claras,
objetivas y no discriminatorias, junto con estandares de informacién adecuados para la
toma de decisiones de inversion.

Este tipo de fondos poseen un marco normativo especifico constituido por normas de
caracter general, circulares y jurisprudencia propia. Esta normativa contempla también
una serie de limitaciones y prohibiciones asi como apartados referidos al uso de la
informacion privilegiada y el conflicto de interés, ademas de normas de conducta, entre
otros, que buscan promover mercados de valores trasparentes, equitativos, ordenados
y competitivos; buscando con ello proteger los intereses de los inversionistas y
resguardar.
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D. Resefia nacional sobre los fondos de inversién de desarrollo inmobiliario.

El crecimiento constante que ha experimentado el sector de construccion entre el afio
2004 y 2007, unido al buen momento que vivié la economia se describen como las
principales causas para que las sociedades de fondos de inversidn se lanzaran hacia el
desarrollo inmobiliario.

1. Distribucién del mercado.

En el afio 2007, la Superintendencia General de Valores (Sugeval) aprobé a Improsa
SAFI S.A. cuatro fondos que se unieron al que ya estaba operando desde marzo de ese
mismo afio. Dos de los fondos de Improsa SAFI. S.A. desarrollarian varios proyectos a
la vez, mientras que tres de ellos se concentrarian en uno solo.

Posteriormente, cuatro sociedades administradoras de fondo de inversion iniciaron
tramites y fueron presentando nuevos prospectos de fondos de desarrollo para su
aprobacion:

a. Vista SAFI S.A., cuyo prospecto fue autorizado en Junio 2007. AlUn no se
encuentra administrando proyectos de desarrollo inmobiliario en el mercado.

b. BCR SAFI S.A., que presentd su prospecto en Junio del 2007 y fue
autorizado en Noviembre del 2007.

c. Aldesa S.F.l. S.A., que presentd su prospecto en Junio del 2007.

d. Popular Safi S.A., que presentd su prospecto en agosto del 2007. No
obstante, ain no se encuentra administrando ningun proyecto en el mercado.

e. Multifondos de Costa Rica S.F.l., que present6é su prospecto en Setiembre
del 2007.

f. Interbolsa S.F.l. S.A., cuyo prospecto fue autorizado en Diciembre del 2007.

Esta cantidad de fondos de desarrollo muestra el surgimiento de un mercado que hace
tan solo dos aflos y medio no existia en el pais y que ahora aparece como la nueva
atraccion para aquellos que gustan de la inversion de fondos no financieros.

En las siguientes figuras No.5, No.6 y No.7, se presenta la distribucion del mercado de
acuerdo a los activos administrados en los ultimos 3 afios:

Informe TEC. 32



Total del Mercado en Millones de
Dolares
UsS $16

Figura No.5: Distribucion del mercado de Fondos de Desarrollo a Junio 2007 (Fuente: Sugeval).

Total del Mercado en Millones de
Doélares
UsS $ 103

Figura No.6: Distribucion del mercado de Fondos de Desarrollo a Junio 2008 (Fuente: Sugeval).
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Competencia de los Fondos de Desarrollo Inmobiliario

Cifras en Millones de Délares
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Figura No.7: Distribucion del mercado de Fondos de Desarrollo a Junio 2009 (Fuente: Sugeval).

Tabla No.5: Activos totales administrados y niumero de inversionistas al 31 de Agosto de 2009 por

participante del mercado de los Fondos de Desarrollo de Costa Rica. (Miles de Colones).

DESARROLLO INMOBILIARIO

FONDO DE INVERSION

ACTIVOS
TOTALES (2)

ACTIVOS
NETOS

€121.286.342,33  {69.752.080,69

INVERSIONISTAS

ALDESA Sociedad de Fondos de _F.I. DE DESARROLLO INVMOBILIARIO
Inversion SA MONTE DEL BARCO (066.353.037,38  (I44.241672.27 163
BCR Sociedad Administradora de BCR F.I. DE DESARROLLO
Fondos de Inversion SA INMOBILIARIO 481971057 772771277 48
MF,’:RO?Q io‘iffadfdgzﬁrad“a F.I. DE DESARROLLO INVOBILIARIO
ondos de fnversion . IMPROSA (1837239352  (15.516.193,87 70
F.I. DE DESARROLLO INVIOBILIARIO
IMPROSA DOS (1118792331 (3.274.90346 57
INTERBOLSA Sociedad
Administradora de Fondos de INTERBOLSA F.I. DE DESARROLLO
Inversion SAF SA INMOBILIARIO FORUM Il Q757702054 (5.051.63348 7
MULTIFONDOS de Costa RicaSA _ F.l. DE DESARROLLO INVOBILIARIO
Sociedad Fondos de Inversion MULTIFONDOS (297624801  (2.939.964,84 50

Notas:

(1) Fondos que han remitido informacion a Sugeval.
(2) Incluye todos los aportes realizados por los Inversionistas (Efectivo, titulos valores, etc.)

(3) Tipo de cambio ¢584,27/$.
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Luego de exponer cual ha sido la distribucion del mercado en los afios 2007, 2008 y
2009, a continuacion se hace una breve resefia de las sociedades administradoras de
fondos de inversidon ajenas a BCR SAFI S.A. y que administran también actualmente
fondos de desarrollo inmobiliario en ejecucion. Ademas, se hace una descripcion basica
de los proyectos de desarrollo mas representativos que estas sociedades administran:

2. Improsa SAFI S.A.

En 1986 se crea la financiera Improsa. En 1995, la financiera Improsa se transforma en
Banco Improsa. Posteriormente, en el 2001, el Grupo Financiero Improsa expande sus
servicios mediante la creacién de varias subsidiarias entre ellas Improsa Sociedad
Administradora de Fondos de Inversion (SAFI).

El 8 de marzo del 2007, la Superintendencia General de Valores aprobd a Improsa
SAFI S.A. la creacion del Fondo de Inversion de Desarrollo Inmobiliario Improsa, el
primero en su tipo en el mercado costarricense.

El Fondo de Inversiébn de Desarrollo Inmobiliario Improsa se dirige Unicamente a
inversionistas institucionales — intermediarios financieros y de valores, organismos
internacionales, fondos de inversion, fondos de pension y fideicomisos que funcionen
como fondos de inversion o de pension-y a inversionistas sofisticados que cuenten con
un patrimonio neto igual o superior a $1 millon, en ambos casos tanto nacionales como
extranjeros.

El Fondo de Inversion de Desarrollo Inmobiliario Improsa representa un salto cualitativo
para el mercado bursatil costarricense, pues constituye un vehiculo de inversion
colectiva de largo plazo y un aporte real a la diversificacion de portafolios en el pais.

Esta sociedad es la Unica que actualmente administra 2 proyectos a saber:

1. Fondo de Desarrollo Improsa con el proyecto denominado Multipark y
2. Fondo de Desarrollo Improsa Dos con el desarrollo denominado Cala Luna.

Actualmente, su proyecto mas importante es el denominado Multipark ubicado en
Guachipelin de Escazu, 150 metros Norte del cruce de la Autopista Préspero
Fernandez en la via a Guachipelin, Distrito San Rafael, Canton Escazl, Provincia de
San José, Costa Rica.

El Proyecto se esta construyendo en un terreno con un area de 48,639 m?, segln el
plano catastrado SJ-883092-2003. El proyecto consiste en la construccion de:

» Dos modulos By C, con 8 locales comerciales cada uno.

» Cuatro edificios de oficinas a saber: Tapanti (1B), Térraba (2B), Tempisque
(1A) y Turrubares (2A).

> Siete parqueos en patio.
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» 1 edificio de parqueos de 2 niveles (plataforma).
» 1 edificio de parqueos de 3 niveles (plataforma).
» 2 Lotes comerciales para venta y/o construccion y venta.

Los principales participantes en el proyecto se resumen a continuacion:

Tabla No.6: Participantes en el proyecto Multipark de Improsa SAFIS.A.

Participantes Empresa
Desarrollador Desarrolladora Multipark S.A.
Administracion de la obra [Novatecnica
Disefio del proyecto DITEK
Contratista principal Constructora Estructura S.A. y

DYCEL.
Constructora Eliseo Vargas y
Asociados
Inspeccidn de la obra Novatecnica
Alguiler y venta Desarrolladora Multipark S.A.
Estudio de mercado Colliers Internacional

De acuerdo con el plan maestro original, el proyecto definia claramente 3 etapas a
ejecutarse progresivamente:

Tabla No.7: Etapas del proyecto Multipark de Improsa SAFI S.A.

Edificios Etapa
Centro Comercial, Térraba y Tapanti Primera
Turrubares y un edificio de 3 niveles de parqueos Segunda
Tempisque y un edificio de 2 niveles de parqueos Tercera

En la etapa I, los modulos comerciales, las obras exteriores, la planta de tratamiento de
aguas residuales, el sistema contra incendio, los desfogues pluviales y los edificios
Tapanti y Térraba han finalizado su construccion.

En cuanto a la etapa I, a Julio del 2009, la empresa administradora del proyecto
consideraba un avance del 70%.

La etapa Il, cuenta con un avance del 40%, a la misma fecha de referencia, el cual
incluye avances en la obra gris del edificio de oficinas y del edificio de parqueos.

Actualmente, las actividades constructivas del proyecto se encuentran suspendidas
debido a la crisis econdbmica mundial. En algunas items, el propietario a través de la
empresa Novatecnia ha recibido materiales y equipos reconocidos como almacenados
en bodega.
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Bajo estas condiciones, se indica que las fechas de las distintas etapas del proyecto, se
resumen en la siguiente tabla:

Tabla No.8: Descripcion de las etapas del proyecto Multipark de Improsa SAFI S.A.

Plazo de Fecha de

Edificio Fecha de Inicio construccion venta

Centro Comercial, Térraba y Tapanti 1 de octubre de 2007| Entre 5y 8 meses | Sin fecha exacta
Turrubares y un edificio de 3 niveles

Primera

Segunda |de parqueos 21 de diciembre del 2009 20 meses Sin fecha exacta
Tempisque y un edificio de 2 niveles
Tercera |de parqueos 30 de agosto del 2010 22 meses Sin fecha exacta

Como lo indica su informe trimestral de avance, estas fechas de entrega podrian
adelantarse en el caso de mejorar las condiciones de mercado para colocacion de
oficinas.

3. AldesaS.F.Il.S.A..

El Grupo Aldesa es una de las instituciones de mayor trayectoria en el mercado de
valores costarricense. Fue fundado en el afio de 1968 como una compafia dedicada a
la consultoria en materia financiera y contable. Dos afios después, Aldesa Valores
Puesto de Bolsa S.A. se convierte en gestor y socio fundador de la Bolsa Nacional de
Valores S.A., iniciativa que se hace realidad en el afio de 1976.

En el afio de 1988 contribuye al desarrollo de una nueva era en el mercado de valores
costarricense al introducir la figura de los fondos de inversion por medio de Aldesa
Sociedad de Fondos de Inversion S.A.

La experiencia adquirida en la administracién de fondos de inversién financieros le
permite al grupo actuar en forma pionera, en el afio de 1997, en el disefio y
estructuracion del primer instrumento de inversion colectiva de caracter inmobiliario en
el mercado costarricense, precursor de la industria de fondos inmobiliarios en el pais.
Tiempo después este instrumento se convierte en el Fondo de Inversion Inmobiliario de
Renta y Plusvalia.

Actualmente administra el proyecto denominado Monte del Barco ubicado en el Polo
Turistico del Golfo de Papagayo, en Bahia Culebra, provincia de Guanacaste, Costa
Rica.

El proyecto cuenta con aproximadamente 432 hectareas de terreno, de las cuales,
aproximadamente 31,6 hectareas corresponden a terrenos otorgados en concesion por
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parte del Instituto
concesion.

Costarricense de Turismo (ICT). En total son 7 fincas y una

Las obras de infraestructura turistica de clase mundial que constituyen el proyecto
seran construidas por etapas e incluyen:

YVVVVYYVY

Y VY

Dos hoteles de Playa

Campo de Golf de 18 hoyos

Golf Club house

Club de playa

Sports Club

Unidades habitacionales de diferentes tipos: townhomes,
condominios, villas, y lotes unifamiliares, entre otros

Marina (en estudio de factibilidad)

“Pueblo Tempisque” (en estudio de factibilidad)

Los principales participantes en el proyecto se resumen a continuacion:

Tabla No.9: Participantes en el proyecto Monte del Barco de Aldesa S.F.I. S.A.

Participantes Empresa

Desarrollador

Aldesa Desarrolladora Inmobiliaria S.A. y
Winding Road Development Company, LLC

Administracion

de laobra |Troon Golf L.L.C.

Disefio del proy

ecto DEHC S.A. Ingenieros Consultores,

Aqgua Agronomic Salutions Inc.,

KMD Architects, Zurcher Arquitectos,

MAI Architects, Don VITA, Landscape Architect, Applied
Technology and Management, Inc. y Camacho & Mora.

Contratista principal Volio y Trejos Asociados S.A 'y Tractores Escazu, S. A
Inspeccién de la obra Zurcher Arquitectos S.A. y DEHC S.A. Ingenieros Consultores
Alquiler y venta S&P Destination Properties.

Estudio de mercado Norton Consulting Group y Ernst & Young.

Asesoria Legal

Greenberg Traurig LLP, Zlrcher Odio & Raveny Ernst & Young.

De acuerdo con el plan maestro, el proyecto define claramente 4 etapas a ejecutarse

progresivamente:
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Tabla No.10: Etapas del proyecto Monte del Barco de Aldesa S.F.I. S.A.

Etapa Descripcion
1 Adquisicion de tierras y definicion del plan maestro
2 Disefio del hotel, golf, clubes y estructuracion financiera del
proyecto
3 Construccion de infraestructura basica, campo de golf, hotel,
clubes y venta de primeros lotes.
4 Disefio de segundo hotel, marina y ventas.

Las distintas etapas se encuentran programadas para que inicien en los periodos que
se resumen en la siguiente tabla:

Tabla No.11: Descripcidén de las etapas del proyecto Monte del Barco de Aldesa S.F.l. S.A.

Etapa
1

Descripcion
Construccion de sistema de control de
inundaciones, construccién de carretera e
infraestructura principal hasta el club de playa,
extraccibn de material pétreo  pardl
construccion, disefio plan maestro, planos V|
permisos.

Fecha de Inicio

Entre Enero y
Diciembre del 2007.

Fecha Final

Finales | Semestre

2009.

2y3

Primera entrega: Luego de negociado el
financiamiento  abarcaria  infraestructura,
operaciones, Beach Club, Residencias Beach
Club, Campo de Golf y Barrio H.

2008

Mediados 2010.

Segunda entrega: Luego de obtener el
financiamiento y diseflado el proyecto
abarcaria Hotel 1y Sports Club.

2009

2011

Abarcaria complejos residenciales adicionales
a Barrio H y a las residencias del Beach Club,
un Hotel 2, y marina.

Entre Enero 2010 |
Enero del 2012.

2019
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4. Multifondos de Costa Rica S.F.I.

Es un grupo financiero privado especializado, desde 1976, en brindar asesoria e
intermediacion bursatil. Brinda servicios a través de dos empresas: Mercado de Valores
Puesto de Bolsa S.A. y Sociedad de Fondos de Inversion Multifondos SFI S.A. La
primera empresa entré6 en operaciones en 1976, mismo afio en que se cred la Bolsa
Nacional de Valores (BNV). Multifondos se constituyd 20 afios después. Ambas
compaifiias se inscribieron formalmente como Grupo Financiero en enero del 2001.

Actualmente administra el proyecto denominado Zen Condominium_Tamarindo, el
cual es un proyecto residencial, a ser desarrollado bajo la figura de condominio, y
ubicado en Huacas, distrito Tamarindo, cantén Santa Cruz, provincia de Guanacaste.

El Proyecto consiste en la construccion de 286 unidades residenciales con sus
facilidades, distribuidas en cinco fases constructivas. Se construiran residencias
individuales y varios edificios de unidades habitacionales, que tendran entre 5y 7
niveles. El total de habitantes en ocupacion maxima del Proyecto se estima entre 1,100
y 1,300 personas, para una densidad entre 126 y 149 hab/ha. El terreno donde se
construira el inmueble tiene un area de 87,133 m? segun plano catastro No. G-96039-
93.

El area de construccion aproximada total, incluyendo infraestructura y edificios, es de
45,149 m®. El area de parqueos para automdviles, bicicletas y carritos de golf para la
circulacion interna, es de 7,937 m®. La huella constructiva es de 27,360 m?. El area final
de construccion del Proyecto dependera del desarrollador, las caracteristicas de
mercado y cualquier otro factor que se considere relevante al momento de desarrollar el
Proyecto.

Las obras de infraestructura que constituyen el proyecto seran construidas por etapas e
incluyen:

» Instalaciones subterraneas para los servicios basicos.

> Area ZEN de relajacion con vista al mar, area de estacionamiento
centralizada, area de SPA y gimnasio.

> Disponibilidad de golf carts para transporte interno.

» Cancha de tenis, seguridad 24 horas, casas club, areas de piscinas y
servicio de alquiler de bicicletas.

» Centro de Negocios.

» Otros: lockers para tablas de surf, area de juego para nifios, servicio de
transporte a playas, aproximadamente tres millas de senderos naturales,
administraciéon de propiedad y pool rental.

» Lago Artificial.

Los principales participantes en el proyecto se resumen a continuacion:
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Tabla No.12: Participantes en el proyecto ZEN Condominium Tamarindo de Multifondos Costa Rica S.F.l.

Participantes

Desarrollador

Empresa
ZEN Developers

Administracion de la obra

Fondo de Inversion Desarrollo Inmobiliario Multifondos

Disefio del proyecto Ingenya S.A.
Contratista principal Por definir
Inspeccién de la obra Ingenya S.A.

tramites estatales

Asesoria en permisologiay

SB Consultoria

Alquiler y venta

Fondo, desarrollador y bienes raices

Debida diligencia

Ernst & Young

propiedades

Seguro de titulos y registro de

Stewart Title C.R. y Private Property Registry

Estudio de mercado

CATURGUA

Asesoria Legal

Consortium Legal.

De acuerdo con el plan maestro, el proyecto define claramente 4 etapas a ejecutarse

progresivamente:

Tabla No.13: Etapas del proyecto ZEN Condominium Tamarindo de Multifondos Costa Rica S.F.1.

Baps Descripcion

1 ¢ unidedes resdenddes induices er la Sguiente infraestrudura; acoesc o]
caseta de segunided, dfidna adinistrativa, lockers pera tablas de surf, parqued
de bddetas, estadorariento para autamiiiles, estadananiento para carcs o5
oaf, planta de tratamiento, 4 edfidcs de Sete pisos, pisdna con casa dub, lag
atifiga, sendercs, cales de accesoy canda cetenis.

2 48 undedes resdenddesinduides enlasguerte infraestrudtura: cdlesintames
y 3edfidcs.

3
48 undadks residendaes induides en la Sguiente infraestrudiura psdne: oo
casadub, 2 edifidcs, cdlesintames y estadonamierto paraatamiviles

4 22 indedes resdenddesinduides enlasguenteinfraestrudtura: cdlesintemes,
22 casas y &ess e medtadn.

5 72 ndedes resdenddesindudes enlasguenteinfraestnudtura 3edfidos,
psana3.

En cuanto a programacion, la informacion disponible del proyecto solamente indica lo

siguiente:
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Tabla No.14: Descripcién de las etapas del proyecto ZEN Condominium Tamarindo de Multifondos Costa
Rica S.F.l

Etapa Fecha deinicio Fecha de finalizacion
1 diciembre-08 enero-10

Nota: Para el resto de etapas no hay una fecha estimada de inicio. La
venta se espera sea realizada en un plazo de 60 meses.

5. Interbolsa S.F.l. S.A.

Es una empresa con mas de 20 afios de experiencia en el mercado bursétil de Costa
Rica.

Interbolsa ofrece fondos de inversion financieros y no financieros, de tipo cerrado o
abierto, de liquidez, crecimiento e ingreso. Dichos fondos son administrados por
Interbolsa Sociedad Administradora de Fondos de Inversion, autorizada por la
Superintendencia General de Valores el 16 de agosto de 1995 mediante sesién 195-95.
Actualmente atiende a 1.306 clientes.

Actualmente administra el proyecto denominado Forum 2 ubicado sobre la radial a
Santa Ana, Belén, Distrito Pozos, Cantén Santa Ana, Provincia de San José, Costa
Rica.

El Proyecto es un condominio denominado Condominio Horizontal Comercial Parque
Empresarial Forum Il, en adelante denominado “Condominio Maestro”, compuesto por
una finca matriz identificada como 1-02580-M-000 y 9 fincas filiales, inscritas de la 1-
65582-F-000 a la 1-65590-F-0009.

Los principales participantes en el proyecto se resumen a continuacion:

Tabla No.15: Participantes en el proyecto Forum 2 de Interbolsa S.F.l. S.A.

Participantes Empresa
Desarrollador Grupo Inmohiliaria Génesis S.A.
Administracién de la obra Grupo Inmobiliaria Génesis S. A
Disefio del proyecto Arquitecto Daniel Lacayo y Asociados
Contratista principal Constructora Proycon S.A
Inspeccion de la obra Arquitecto Daniel Lacayo y Asociados
Alquiler y venta Grupo Inmobiliaria Génesis S. A
Estudio de mercado CB Richard Hllis
Asesoria Legal Lacléy Gutiérrez S. A

A Agosto del 2009, ya se han completado tres fases de desarrollo de Forum2 (dos por
el anterior desarrollador y una con el Fondo como propietario).
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De acuerdo con el plan maestro original, quedarian pendientes de desarrollar 7 edificios
de oficinas en 3 fases (MN, OP y GHI), mas una sub-fase en la cual se desarrollaria 1
plataforma de parqueos y las oficinas para la administracion del Parque. Sin embargo,
debido a la adicién de una nueva finca, se presenta un ajuste al plan maestro original
incorporandose una nueva fase en la cual se desarrollaran 2 edificios adicionales (QR)
de 3,965 m? de area potencialmente alquilable cada uno y una nueva sub-fase en la
cual se desarrollaran, aproximadamente, 664 estacionamientos en superficie.

En el siguiente cuadro se muestra la nueva distribucion de fases del Proyecto:

Tabla No.16: Etapas del proyecto Forum 2 de Interbolsa S.F.I. S.A.

Edificios Nueva Fase

MN Cuarta
QR Quinta
Estacionamientos en superficie  |Quinta B
OP Sexta
GHI Séptima
Estacionamientos en plataforma  |Séptima B

La nueva programacion (estimada) para el desarrollo y venta de las distintas fases del
Proyecto, se resumen en la siguiente tabla:

Tabla No.17: Descripcién de las etapas del proyecto Forum 2 de Interbolsa S.F.l. S.A.

Edificio Fechade Inicio Plazo de construccion Fecha de venta
Quarta WN 31 de agosto de 2009 12 meses 31 de octubre de 2010
Quinta R 31 de didentre de 2010 12 meses 29 de Felrero 2012
Quinta—B [Estadonamientos 31 de agosto de 2011 5meses 29 de febrero de 2012
Sexta oP 30 de abxil de 2012 12 meses 30 de junio de 2013}
Séptima GH 31 de mayo de 2013 18 meses 18 de febrero de 2015
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IIl. Marco metodoldgico.

A. Tipo de investigacion.

El trabajo realizado puede definirse como una investigacion aplicada, en tanto su
finalidad es la solucién de un problema practico. Es importante puntualizar también, que
se fundamenta en aspectos observables y susceptibles de cuantificar. Es un trabajo de
campo que permite con mayor libertad generalizar los resultados a situaciones afines,
buscando dar respuestas a problemas concretos para la toma de decisiones, ya sea
para cambiar o mejorar la practica.

B. Sujetos y fuente de informacion.

1. Sujetos.

Para el presente trabajo se procedi6 a realizar entrevistas a diferentes involucrados en
el proyecto, principalmente se consultd, a los coordinadores administrativo, financiero y
técnico del area funcional del BCR Fondo de Inversion de Desarrollo Inmobiliario, sobre
los procedimientos y posibles herramientas que en la practica aplican para la ejecucion
de sus actividades. Esto con el objetivo de tener una base como punto de partida para
la identificacion de los principales procesos, sus involucrados y responsables directos,
ademas de las herramientas que se puedan estandarizar, a raiz de las practicas
aplicadas, adicionales a las identificadas por medio de otras fuentes de informacion.

2. Fuentes.

Ademas de los sujetos indicados en el apartado anterior, se constituyeron como fuentes
de informacion, para el presente estudio, las que a continuacion se detallan:

» Prospectos de los fondos de inversion de desarrollo inmobiliario que operan en el
Mercado Burséatil Costarricense.

» Adenda de los proyectos de desarrollo inmobiliario activos en el mercado bursatil
costarricense.

» Informes de avance de obra de los proyectos de desarrollo inmobiliario activos

en el mercado.

Ley Reguladora del mercado de valores.

Reglamento General sobre Sociedades Administradoras y Fondos de Inversion.

Informacion quincenal sobre fondos de inversibn elaborada por la

Superintendencia General de Valores.

» Paginas en internet sobre informacién referente a fondos de desarrollo en Chile.

YV V
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C. Técnicas de investigacion.

La ejecucion de este proyecto se basé en la observacion de procedimientos
realizados por otros involucrados, entrevistas a expertos, entrevistas al equipo del
proyecto, consulta de informacién documental disponible al publico, entre otros.

Ademas, esta investigacion aprovechd como base algunos procedimientos,
disposiciones y herramientas que se aplican como parte de las lecciones
aprendidas, que ha recopilado el departamento, en la ejecuciéon de las actividades
necesarias para llevar a cabo el proyecto que supervisa actualmente.

Por otro lado, como un aspecto fundamental del presente proyecto, se destaco la
necesidad de realizar una recopilacion general para establecer algunas
generalidades en las que se basaria la investigacion, un marco teérico y
posteriormente para identificar practicas de negocio y herramientas en los campos
administrativo, técnico (sector de la construccién y desarrollo inmobiliario de
proyectos) y financiero que sean aplicables a alguno de los procesos identificados
gue forman parte de los procedimientos que aplica el departamento de Desarrollo
Inmobiliario dentro de BCR SAFI S.A.

La aplicacién de cada una de las técnicas resumidas anteriormente se asocian con

cada unos de los objetivos del presente proyecto indicados en el capitulo |, apartado
D.
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IV. Marco de referencia para la implementacién de una metodologia para la
Administracion Profesional de Proyectos.

El presente capitulo, pretende identificar los 3 principales procedimientos que
constituyen la administracion de un fondo de desarrollo a saber: administrativo,
financiero y técnico. Asi mismo, dentro de cada tipo de procedimiento y para cada area
o0 proceso en estudio (ejecucién, control y cierre) se delimitan las actividades y/o
procesos, involucrados y la matriz de roles y funciones que identifica los responsables
internos generales de cada proceso.

Como se definié en el capitulo I., apartado E., punto d. e item iv.; se definen las
practicas del negocio para cada una de las actividades y/o procesos para finalmente
identificar algunas herramientas que permitan llevar a cabo esos procesos.

Este enfoque del trabajo se realiza partiendo de que es indispensable, para poder
desarrollar la propuesta planteada, identificar en primer instancia la globalidad de las
actividades y/o procesos que se llevan a cabo en el area, segun la ejecuciéon diaria de
las actividades. Con el objetivo de identificar aquellos procesos criticos y los
responsables, para que se constituyan como punto de partida en el proceso de
estandarizacion de procedimientos e implementacién de herramientas, como parte del
marco de referencia propuesto.

A. Procedimientos Financieros.

1. Proceso de Ejecucion.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacion mediante de una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura
detallada de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificacién de los procesos
en el area de ejecucion:

Tabla No0.18: Ficha técnica del area de ejecucion, procedimientos financieros.

Nombre de la Identificacion de procesos en la etapa de ejecucion, para el area
Actividad: financiera del proyecto.

Nivel de la EDT: Tres.

Cddigo de la EDT: 1.3.1.
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Descripcion de la Esta actividad consiste en llevar a cabo una revisién de los principales
Actividad: procesos que se ven involucrados en la ejecucion financiera del
proyecto, dentro de ellos lo referente al financiamiento, Ila
construccién de los flujos de caja proyectados y la administraciéon y
ejecucion presupuestaria.

Objetivo (Formula): Identificar los principales procesos financieros del proyecto, en la
etapa de ejecucion.

Entradas -Informacion sobre las diferentes fuentes de financiamiento.

(documentos, -Flujos de caja del proyecto.

materiales, etc.): -Cronogramas de desembolsos.

-Presupuesto del proyecto.

Salidas o Productos: | Principales procesos que se deben llevar a cabo para una mejor
ejecucion financiera del proyecto.

Responsable general: | Coordinador Financiero del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:

Tabla No.19: Matriz de procesos e involucrados del area de ejecucidn, procedimientos financieros.

1311 Identificar procesos propios del procedimiento. 1312  Involucrados. Tipos de involucrados.

Jefatura de Desarrollo Inmobiliario Interno

= 13111 |Financiamiento del proyecto. La entidad acreedora Externo

O

6 Puesto de bolsa representante Externo

< Coordinador Financiero

O ) ) ) Interno

o 13112 |Construccion del flujo de caja proyectado. Coordinador Administrativo Interno

- Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno

E Asistente Administrativo Interno

o - .. . ., . Coordinador Financiero Interno

= 13113

Administracion Y gjecucion presupuestarla. Coordinador Administrativo Interno

Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno
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b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.20: Matriz de roles y funciones del area de ejecucién, procedimientos financieros.
Tipo de Rol o funcién

E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

o
e 82 8% 3
< < D T = <
. 02 q C O C C
Descripcion por nivel del WBS = e DB =
o © - £ s
£ 8z BSE 8
S ot O 2 O
13 Marco de referencia para procedimientos financieros
131 Proceso de Ejecucion | Al c | R | P
1311 Identificar procesos propios del procedimiento.
13111 |Financiamiento del proyecto. A C R P
13112 |Construccion del flujo de caja proyectado. A C R P
13113 | Administracion y ejecucion presupuestaria. A C R P

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:

Tabla No.21: Matriz de procesos y responsables internos del area de ejecucién, procedimientos

financieros.
1311  Identificar procescs propios del procedimiento. 1.3.1.3 Responsable Intermo

Z

‘O | 13111 |Financiamiento del proyecto. Coordinedor Administrativo
O

<

O

| 13112 |Construccion del flujo de caja proyectado. Coordiinador Financiero

=

Z

W | 13113 | Administracion y ejeccion presupuestaria. Coordinador Financiero
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c) Investigacién sobre las practicas del negocio.
Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.22: Matriz de practicas del area de ejecucion, procedimientos financieros.

1311  lcentificar procesos propios Bl procediniento. 1314 Précticas ck regocio

1 Contar oon infomrecion actuelizada y cetallaca Bl firencianrento (Montos, deserriolsos, saldos,
intereses y anortizaciones, ertre otres).

2 Contar oo irfomrecion actuelizaca schre los inversionistes del fodo,. (N'mero ¢y
L. participacianes, fecha ck ingreso, concertracion, efc.)

13111 |Finenciamierto cil proyecto. 3 Martener informvecion actlizack sote el oonportariento ce veriables ecorfimicas (Tass 8
interés, tipo e cabio, ofertay denandh, erre o).

4. Bstablecer la estruciura Gptina para el firancinierto del proyecto.

5. Definir el porcertaje de perticipacion para.cach una ck las fiertes de firenciamiento.

1 Gortar con informecién sobre los deserbolsos progranadcs.

2 Cortar con unawdliar de facturacion aciLelizadb.

3. Actualizacion ke supusstos y denrs Variables econdricas.

13112 | Corstruccidn ol flujo de caja proyectach. 4 Arelizer el conportaientoc los fijos (Reel versis loproyedtadt)

5. Definir cack uno ¢k los supuestos que e ilizardn en la.corstruccion ok fijo.

6. Definir el conportariento ckl flujo de caja pera definir las necesidadks de recursos.
7. Disefier el mocklo firenciero e rejor se acbpte a la estructura del proyecto.

IDENTIFICACION

1 Adiinistrar cach una ¢k las partichs presupuisstarias incluides en la veloracion firenciera.
13113 | Adinistraciony ejecucion presupuestaria. 2 Marterer un contral gporturo parael pagp de provesdores.

d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.23: Matriz de herramientas identificadas para el area de ejecucién, procedimientos financieros.

1311  Identificar prooesos propics del procediniento, 1315 Herramientas

1 Marterer unauxdliar coniable, al dia ,con el detalle del firanciarrierto.
2 Reporte de inversionistas que conforran el Fondo de Inversion.
13111 |Firendiamierto ddl proyecto 30)rtarw1g/1r_mdelodevalorw'm fireciera.

4.Reporte periédico de supuestos.

5.Reporte de indicacores econdrricos.

L Cronograna ke deserrbolsos.

2 Reportes ce facturacion al dia
13112 | Construccion ol fiujo de caja proyectado jmg"g‘wmw_@
5Modelo de valoracin firenciera.

IDENTIFICACION

1 Presupuesto actualizach del proyecto.

e, . 2Procedimiento parael e proveedores.
13113 | Administracion y ejecucion presupuestaria. PAEL PP
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2. Proceso de Control.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacion mediante de una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura
detallada de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificacién de los procesos

en el area de control:

Tabla No.24:

Ficha técnica del area de control, procedimientos financieros.

Nombre de la
Actividad:

Identificacién de procesos en la etapa de control, para el area financiera
del proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.3.2.

Descripcion de la
Actividad:

La actividad consiste en efectuar una revision de los principales procesos
gue se ven involucrados en la fase de control financiero del proyecto,
dentro de ellos lo referente a: control de presupuesto, actualizacién y
revisién de los flujos de caja y control y seguimiento del financiamiento de
las obras.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos financieros del proyecto, en la etapa
de control y seguimiento.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

-Informacién sobre las diferentes fuentes de financiamiento.
-Flujos de caja del proyecto.
-Cronogramas de desembolsos.

-Presupuesto del proyecto.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para un mejor control y
seguimiento financiero del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Administrativo del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permiti6 identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.25: Matriz de procesos e involucrados del area de control, procedimientos financieros.

1321  Ickrtificar procescs propics ael procediniento 1322  Invucrads. Tipos ce involcradcs.

Coardiredar Frendiero Intemo
& | ezt |Gontro ok prespuestcs Coordiredor Adiristretivo Intemo
O Jefe e Desarrdllo Indbiliario Intemo
b Coorireckr Frenciero Intemo
O | 13212 | Adualizacion ok Aujo e Goja. Goordiredor Adinistrativo Intemo
LL Jefe e Desarrdllo Inobiliario Intemo
E Coardiredar Frendiero Intemo
O | 12 Qo ysegiientocd Firendianierta gfg:ibmmmuano :m
B Laertichd acreecora Btamo

b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y

funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.26: Matriz de roles y funciones del drea de control, procedimientos financieros.

Descripcion por nivel del WBS

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

\

Jefe de Area
Coordinador
Financiero
Coordinador
Administrativo
Coordinador

: Marco de referencia para procedimientos financieros
13.2 Proceso de Control | Al c | R [ P
1321 Identificar procesos propios del procedimiento
13211 |Control de presupuestos. A C R P
13212 |Actualizacion de Flujo de Caja. A C R
13213 |Control y sequimiento del Financiamiento. A C R P

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitié identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el

siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.27: Matriz de procesos y responsables internos del area de control, procedimientos financieros.

1.3.2.1  ldentificar procesos propios del procedimiento 1.3.2.3 Responsable Interno

zZ

‘0 13211 [Control de presupuestos. Coordinador Financiero

O

S

T 13212 |Actualizacién de Flujo de Caja. Coordinador Financiero

-

pd

LéJ 13213 (Control y seguimiento del Financiamiento. Coordinador Administrativo

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.

Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.28: Matriz de practicas del area de control, procedimientos financieros.

1321

Icertificar procescs propics ol procedimiento

1324 Préctices ck regocio

IDENTIFICACION

13211

Cortrol de presupuestcs.

1. Manterer un control cruzado oon les érees adinistrativo y técnica sobre los avances ck dora
2. Revisar la ejecuncién e cach partich presupuestada,

3. Revisar \ariaciaes al presupuesto nediante sequimiento ok la causa e arigind el carbio.
4. Definir limites ok control para las variacianes presupusstadss.

5. Aelizar el inpectoce la variacién al presupLesto sobre el filjo de caja

13212

Actualizacién ck Atjo de Gaja

1. Actualizar los diferertes supuestos oon los oue esteblecio el fiujo de caja
2. Actuelizar cada ura cke las particks ol flujo de caja oon el nonto gjecutadb.

13213

Cortrol y sequiimiento del Frencianriento.

1 Giladar, en foma nersual, € limite de gpalancarmiento ckl fondo.

2. Gontrolar los desenvbolsos mersualernte pera.asegurar e se nantengen ls limites.

3. Gestiorar los desarbolscs oon tienpo pera cortar oon los recurscs firarcieras que penitan |
comecta continuided del proyecto.

4. Gestionar gporturarrente la fiscalizacion con el ente encargadb del firenciarrierto pera asegurar |
clisponibilickd de recursos.

]
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.29: Matriz de herramientas identificadas para el area de control, procedimientos financieros.

1321

Identificar procesos propios del procedimiento

1.3.2.5 Herramientas

IDENTIFICACION

13211

Control de presupuestos.

1.Reportes periodicos sobre el avance de obra del proyecto.
2.Reporte periddico de variaciones en el plan de presupuesto.
3.Control de cambios.

13.2.1.2

Actualizacion de Flujo de Caja.

1.Cronograma de desembolsos.
2.Reportes de facturacion al dia.
3.Reporte periddico de supuestos.
4.Reporte de indicadores econémicos.
5.Modelo de valoracion financiera.

13213

Control 'y  seguimiento
Financiamiento.

del

1.Control sobre saldos.

2.Auxiliar contable sobre el financiamiento.
3.Procedimiento de fiscalizacion.

4.Modelo financiero.
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3. Proceso de Cierre.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacion mediante de una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura
detallada de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificacién de los procesos

en el area de cierre:

Tabla N0.30: Ficha técnica del area de cierre, procedimientos financieros.

Nombre de la
Actividad:

Identificacién de procesos en la etapa de cierre, para el area financiera
del proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.3.3.

Descripcion de la
Actividad:

Esta actividad consiste en llevar a cabo una revision de los principales
procesos que se ven involucrados en la fase de cierre financiero del
proyecto, dentro de ellos lo referente a: liquidacion de presupuesto,
liquidacion tributaria, cierre financiero contable del proyecto y cierre
financiero contable del BCR Fondo de Inversion de Desarrollo
Inmobiliario.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos financieros del proyecto, en la etapa
de cierre.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

-Flujos de caja del proyecto.
-Cronogramas de desembolsos.

-Liquidacién del presupuesto del proyecto.

-Detalle de obligaciones tributarias.

-Requisitos de normativa (Reglamento de Fondos).
-Detalle de obligaciones contractuales.
-Liquidacion a inversionistas.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para una mejor
ejecucion financiera del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Financiero del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.31: Matriz de procesos e involucrados del area de cierre, procedimientos financieros.

1.3.3.1 Identificar procesos propios del procedimiento 1.3.3.2 Involucrados. Tipos de involucrados.
Coordinador Financiero Interno
13131 |Liquidacién de presupuesto. Coordinador Administrativo Interno
Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno
Coordinador financiero Interno
Z Lo . . Coordinador administrativo Interno
\ 13132 —
9 Liquidacion Triburatia. Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno
2 Asesor legal Interno
O Coordinador financiero Interno
= 13133 |Cierre Financiero - Contable del proyecto. Coordinador administrativo Interno
pd Jefe de Desarrollo Inmobiliario
L Interno
9 Asistente administrativo Interno
. . . Coordinador financiero
13134 Cierre Financiero - Contable del Fondo de Interno
LS Inversién. Coordinador administrativo Interno
Jefe de Desarrollo Inmobiliario
Interno

b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.32: Matriz de roles y funciones del area de cierre, procedimientos financieros.

Tipo de Rol o funcion
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

A

Descripcion por nivel del WBS

Jefe de Area
Coordinador
Financiero
Coordinador
Administrativo
Coordinador

. Marco de referencia para procedimientos financieros
13.3 Proceso de Cierre | Al E | R | P

1331 Identificar procesos propios del procedimiento
13131 |Liguidacion de presupuesto. A E R P
13132 |Liquidacion Triburatia. A E R
13133 |Cierre Financiero - Contable del proyecto. A E R
13134 [Cierre Financiero - Contable del Fondo de Inversién. A E R P

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.33: Matriz de procesos y responsables internos del area de cierre, procedimientos financieros.

1.3.3.1 Identificar procesos propios del procedimiento 1.3.3.3 Responsable Interno
(Z) 13131 |Liquidacién de presupuesto. Coordinador Financiero
)
8 13132 |Liquidacién Triburatia. Coordinador Financiero
L
— 13133 |Cierre Financiero - Contable del proyecto. Coordinador Financiero
Z
T}
a 13134 |Cierre Financiero - Contable del Fondo de Inversion. Coordinador Financiero

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.

Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes

buenas practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.34: Matriz de practicas del area de cierre, procedimientos financieros.

1331

Ickertificar procesos propios cel procediniento

1334 Précticas e negocio

IDENTIFICACION

13131

Liquidkcion de presupuesto.

1 \rificar laejecucion total cel presupuesto pera cada e cke las particks establecides.

2. Detallar la utilizacion de los recurscs.

3. Presertiar un infomre cke liquickaion de presupLesto y un estacb de origen y gplicacion de fondos
del proyecto.

13132

Licpickcion Triburatia,

1 \erificar que la liouidecion fiscal del fondo se lleve a cabo respetando la nomrativa e aplica e
reteria tributaria para los fondos de desamollo imbiliario.

13133

Ciare Finenciero - Gontable del proyecto.

1. Preparar conanticipecion les dedaraciones para tribuiacion

2. Preparar oo articipecion la. preseriacion ce la infomracion cortable el proyecto, estados
auditados y libras contables.

3. Definir la utiliced contable pera estinar el rendinrierto esperach de les participaciones. y definir el
\alor firel e participacion

4. Devoludion ok retenciones y gararties.

5. Preperar conarticipecion la liquidacion ce capital y rendinmientos a cada uno ¢k Ios inversionistas.

13134

Gierre Firandiero - Gortable el Fondo de Inversion.

1. Preparar con articipacién el ciene del fondo ante: tributacion, SUGEVAL, la Bolsa Neciorel dg
\alores, enel Registro Necioral de Valores.
2. Llevar a cahoel cierre del foncb en los sisteres cortables de BORSAH.
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d) Identificacién de herramientas.

Con el proposito de fomentar y consolidar las buenas practicas identificadas para esta
area y procedimiento, se recomienda la aplicaciéon de las siguientes herramientas:

Tabla No.35: Matriz de herramientas identificadas para el area de cierre, procedimientos financieros.

1.3.3.1 Identificar procesos propios del procedimiento

1.3.3.5 Herramientas

13131

Liquidacion de presupuesto.

1.Informe de variaciones en las partidas presupuestarias.
2.Aucxiliar contable, por partida de presupuesto.
3.Estado de origen y aplicacion de fondos.

4.Estados financieros.

1.3.13.2

Liquidacion Triburatia.

1.Asesoria Fiscal.
2.Consulta de normativa.

1.3.1.33

Cierre Financiero - Contable del
proyecto.

1.Declaraciones fiscales.

2.Estados financiros.

3.Modelo de valoracion financiera.
4.Ejecucion presupuestaria del proyecto.
5.Cronograma de cierre.

IDENTIFICACION

13134

Cierre Financiero - Contable del
Fondo de Inversion.

1.Declaraciones fiscales.

2.Estados financiros.

3.Modelo de valoracion financiera.
4.Ejecucion presupuestaria del proyecto.
5.Auxiliar contable sobre el financiamiento.
6.Auxiliar de pago de facturas.
7.Cronograma de cierre.
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B. Procedimientos Administrativos.

1. Proceso de Ejecucion.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificaciéon de los procesos en el

area de ejecucion:

Tabla No.36: Ficha técnica del area de ejecucion, procedimientos administrativos.

Nombre de la
Actividad:

Identificaciébn de procesos en la etapa de ejecucidn, para el area
administrativa del proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

14.1.

Descripcion de la
Actividad:

Llevar a cabo una revision de los principales procesos que intervienen en
la fase de ejecucion administrativa del proyecto, dentro de ellos: la
administracién de contratos, la administracién de riesgos, la
comercializaciéon de los inmuebles (arrendamiento y/o venta) y el pago a
proveedores.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos administrativos del proyecto, en la
etapa de ejecucion.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

-Contratos con los diferentes proveedores.
-Procedimiento para el pago de facturas.
-Matriz de riesgos.

-Planes de comercializacion.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para una mejor
ejecucion administrativa del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Administrativo del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permiti6 identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.37: Matriz de procesos e involucrados del area ejecucion, procedimientos administrativos.

1.4.1.1 Identificar procesos propios del procedimiento  [1.4.1.2 Involucrados. - Ipos de
involucrados.
Jefatura de Desarrollo Inmobiliario
Interno
. . Desarrollador del Proyecto Ext
14111  [Administracién de Contratos. _ — xterno
Proveedor del bien o servicio Externo
Asesor Legal Interno
Asistente Administrativo Interno
Jefatura de Integral de Riesgos de
> BCR SAFI Interno
O 14112 |[Administraciéon de Riesgos. Coordinador Financiero Interno
2 Coordinador Administrativo Interno
) Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno
LL - —
= Proveedor del bien o servicio Interno
> Gerencia de Negocios de BCR SAFI
IJDJ Interno
= 14113 [Plan de Comercializacion. Coordinador Financiero Interno
Coordinador Administrativo Interno
Jefe de Desarrollo Inmobiliario
Interno
Asistente Administrativo Interno
5 de P q Coordinador Financiero Interno
1.41.1.4 - — -
ago de Proveedores. Coordinador Administrativo Interno
Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno

b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.38: Matriz de roles y funciones del area ejecucion, procedimientos administrativos.

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

\

Descripcion por nivel del WBS

Jefe de Area
Coordinador
Financiero
Coordinador
Administrativo
Coordinador

Marco de referencia para procedimientos administrativos
1.4.1 Proceso de Ejecucion | Al P | c | P
1411 Identificar procesos propios del procedimiento
14111 | Administracién de Contratos. A P ¢ P
14112 | Administracion de Riesgos. A P ¢ P
14113 |Plan de Comercializacion. A P C
14114 |Pago de Proveedores. A E R P
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Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el

siguiente cuadro extraido de la matriz principal:

Tabla N0.39: Matriz de procesos y responsables internos del area ejecucién, procedimientos

administrativos.

1.4.1.1  Identificar procesos propios del procedimiento

1.4.1.3 Responsable Interno

14111 |Administracion de Contratos.

Coordinador Administrativo

14112 |Administracion de Riesgos.

Coordinador Administrativo

14113 |Plan de Comercializacion.

Coordinador Administrativo

IDENTIFICACION

14114 |Pago de Proveedores.

Coordinador Administrativo

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.

Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes

practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.40: Matriz de practicas del area ejecucion, procedimientos administrativos.

1411

Identificar procesos propics del procedimiento

1.4.1.4 Précticas de negocio

IDENTIFICACION

14111

Administracion de Contratos.

1. Martterer una ficha técinica para cada cortirato, cue detalle los principales aspectos. (Objeto,
plazo, aspectos econdmicos, peralizaciones, etc).

2. Contar con una entidad para la custodia de estos y otros documentos.

3. Centralizar informeciony manipulacion. Preferiblerente adrministrarlos via sisterva informtico.

14112

Administracion de Riesgos.

1. El monitoreo constante de los riesgos identificados en la fase de planeacion del proyecto.

2. Manterer actualizadas las medidas de administracion para los riesgos identificados.

3. Conttar con informecion actualizada sobre el mercado y condiciones del negocio que ayuden
prevenir futuros riesgos.

4. Qurrplimiento de regulacion.

5. Protocolos de revision de actividades por parte de varios funcionarios.

6. Idetificaciony control de principales riesgos.

14113

Plan de Comercializacion.

1. Elaborar estrategia de comercializacion desde el inicio del proyecto.

2. Utilizar varios agenttes corrercializadores, debidamente certificados.

3. Definir esquenma de precios desde el inicio del proyecto.

4. Definir un presupuesto de publicidad acorde con la estrategia de comercializacion a utilizar.

14114

Pago de Proveedores.

1. Conttar con un procedimiento para el pago de proveedores.
2. Definir fechas focales para realizar pagos.
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.41: Matriz de herramientas identificadas para el area ejecucién, procedimientos administrativos.

1.3.3.1 ldentificar procesos propios del procedimiento 1.3.3.5 Herramientas

1.Informe de variaciones en las partidas presupuestarias.
o 2.Aucxiliar contable, por partida de presupuesto.
13131 |Liquidacion de presupuesto. 3.Estado de origen y aplicacion de fondos.

4.Estados financieros.

1.Asesoria Fiscal.
13132 |Liquidacion Triburatia. 2.Consulta de normativa.

1.Declaraciones fiscales.

2.Estados financiros.

13133 |Cierre Financiero - Contable del proyecto. 3.Modelo de valoracion financiera.
4.Ejecucion presupuestaria del proyecto.
5.Cronograma de cierre.

1.Declaraciones fiscales.
2.Estados financiros.

. i . 3.Modelo de valoracién financiera.
13134 Clerre' 'Flnanuero - Contable del Fondo de 4 Ejecucion presupuestaria del proyecto.
Inversion. 5.Aucxiliar contable sobre el financiamiento.
6.Auxiliar de pago de facturas.
7.Cronograma de cierre.

IDENTIFICACION
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2. Proceso de Control.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificaciéon de los procesos en el

area de control:

Tabla No.42: Ficha técnica del area de control, procedimientos administrativos.

Nombre de la
Actividad:

Identificaciébn de procesos en
administrativa del proyecto.

la etapa de control, para el area

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.4.2.

Descripcion de la
Actividad:

Llevar a cabo una revision de los principales procesos que intervienen en
la fase de control administrativo del proyecto, dentro de ellos: control
sobre abastecimiento para el proyecto, control sobre el Plan del Proyecto
(Adendum), control de cambios y control y seguimiento de contratos.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos administrativos del proyecto, en la
fase de control.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

-Contratos con los diferentes proveedores.
-Procedimiento para el pago de facturas.
-Ordenes de cambio.

-Adendum del proyecto.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para un mejor control y
seguimiento en el area administrativa del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Administrativo del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No0.43: Matriz de procesos e involucrados del area control, procedimientos administrativos.

1421  ldentificar procesos propios del procedimiento 1422 Involucrades. Tipos de involucradcs.

Coordirador Administrativo Interno

14211 | Control sobre abastecimientos seglin contratcs. Coordiredor Téonico Intermo

Jefe de Desarrollo Innobiliario Interno

Coordirador Hnanciero Interno

% Coordinedor Administrativo Intemo
Pa Coordiredor Técnico Interno
S | 142+ |Control sobreel Plan cel Proyecto (Adencum). Jefe e Desarrollo InTobiliario InterD
O Asesor Financiero BExterno
i Fiscalizador Técnico Independiente Bxtero
E Coordinedor Finarciero Interno
8 [ ot oo ombi Corir oo oo
- Jefe ce Desarrollo Inmobiliario Intermo
Asistente Administrativo Interno

14214 |Control y seguimiento de contratos. Coordinador Adrrinistrativo Intermo

Asesor Legal Intermo

b) Identificaciéon de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.44: Matriz de roles y funciones del &rea control, procedimientos administrativos.

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

\

Descripcion por nivel del WBS

Jefe de Area
Financiero

Coordinador
Coordinador
Administrativo
Coordinador

Marco de referencia para procedimientos administrativos
14.2 Proceso de Control | Al p | ¢c | P
1421 Identificar procesos propios del procedimiento
14211 [Control sobre abastecimientos seguin contratos. A P C P
14212 [Control sobre el Plan del Proyecto (Adendum). A P E E
14213 |Control de cambios. A P R E
14214 [Control y seguimiento de contratos. A P E E

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.45: Matriz de procesos y responsables internos del area control, procedimientos
administrativos.

1.4.2.1  ldentificar procesos propios del procedimiento 1.4.2.3 Responsable Interno

- 14211 |Control sobre abastecimientos seglin contratos. Coordinador Administrativo
Q
O : I
< 142.12 |Control sobre el Plan del Proyecto (Adendum). Coordinador Administrativo
o
—
E 14213 |Control de cambios. Coordinador Administrativo
L
O

14214 |Control y seguimiento de contratos. Coordinador Administrativo

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.
Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los

alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.46: Matriz de préacticas del area control, procedimientos administrativos.

1421  Identificar procesos propics cel procedimiento 1424 Préticss ck regocio

1 Marterer, actuelizach, unalista ce los principeles proveedares ol proyecto y sus cortratcs.
2. Gontar aon unarchivo (fiche tenica) de cada proveedar y LB principales senvcics.

14211 |Control solre abestecimientos segin cortratcs.

% 1 Revisiones trinestrales ce oondiciones publicades y la realiced &bl regodia. En caso o
—_ desviaciones, hecer las mmodificaciones enel Aderdum
2 14212 |Cortrol sclre el Plan del Proyecto (Adendu).
O
E "1 Avartar presLpLEStD para arckres ce canio.
. 2. Gortar oo wn archivo certralizaco de doounentcs pera aprabecidn de ardkenes de canrbio, car
E 14213 |Control de carbics. ochs ks .
(m)

1. Gontar aon una enticed pera el austodiio de estos docunentcs.

o 2. Beciuer revisiones trinestrales ¢k las condiciones pectads, e alcance y sucunlimiento.
14214 |Control y seguimiento ce coniratcs.
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d) Identificacién de herramientas.

Con el proposito de fomentar y consolidar las buenas practicas identificadas para esta
area y procedimiento, se recomienda la aplicaciéon de las siguientes herramientas:

Tabla No.47: Matriz de herramientas identificadas para el area control, procedimientos administrativos.

1421  |dentificar procesos propios del procediniento 1425 Herramientas

1 Procedinierto de revisidny gprabacion de facturas.
o ] 2 Procadininto pera el pegp de proveedores.
14211 | Control sobre abestecinmientos segln contratos. |3 Disposiciores Adhiistratives sobre Bragaciores.
4 Registro i carartias.

LQonogames de actividadks.
2 Inforrmes periédioos del estaco del proyecto.
14212 | Control sobre el Plan el Proyecto (Adendum). |3 rformes sobre avance ce bra,

4.Control ce carrhics.

1 Bitacora e canhics.
. 2 Auliar sobre inprevistos en e proyecto.
14213 | Caorttrol de carrbics. 3Procediniertosore orcknes e canbio.

IDENTIFICACION

1 Reporte de cortratos en adhrinistracion

L 2Fchatéonicaindividlel pera cada contrato o detalle los principales aspectcs.
14214 |Control y seguirmiento ce contratcs. 3 Registrock provesdhores

4 Registro i carartias.
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3. Proceso de Cierre.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificacién de los procesos en el

area de cierre:

Tabla N0.48: Ficha técnica del area de cierre, procedimientos administrativos.

Nombre de la
Actividad:

Identificacibn de procesos en area

administrativa del proyecto.

la etapa de cierre, para el

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.43.

Descripcion de la
Actividad:

Efectuar una revision de los principales procesos que intervienen en la
fase de cierre administrativo del proyecto, dentro de ellos: Finiquito de
contratos, Asamblea de Inversionistas, liquidacién tributaria y liquidacion
del BCR Fondo de Desarrollo Inmobiliario.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos administrativos del proyecto, en la
fase de cierre del mismo.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

-Contratos con los diferentes proveedores.
-Procedimiento para la realizacion de asambleas.
-Normativa general (Reglamento de Fondos).
-Normativa tributaria.

-Adendum del proyecto.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para un adecuado cierre
administrativo del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Administrativo del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.49: Matriz de procesos e involucrados del area cierre, procedimientos administrativos.

1431  Identificar procescs propios del procedimiento 1432  Involucradcs. Tipos de involucradcs.
Coordinador Admrinistrativo Intermo
1431t | Finiuito de contraics. mgmllolnmbiliario ::ttg
Proveedor del bien o servicio Bxterno
Coordinador Finarciero Interno
Coordinador Admrinistrativo Intermo
.. Coordinador Técnico Intermo
5 Las12 | Asarbiea de Inversionisias Jefe de Desarollo Imobilario irtemo
O Gerencia de Negocios de BCR SAF Intermo
S Acesor leggl Intemo
o Coordinador Firarciero Intermo
- e, . . Coordinador Administrativo Interno
E | 313 |Liouidecicn Tributaria e de Desarrollo Inotilirio Inemo
'-5 Asesor leggl Intemo
- Coordinador Finarciero Interno
Coordinador Administrativo Intermo
Coordinador Técnico Intermo
14314 | Liquidacion del Fondo de Desarrallo. Jefe de Desarrollo Innobiliario Intemo
Asesor Legal Inteno
Superintendencia Gereral de Valores Bxterno
Inversionistas BExterno

b) Identificaciéon de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.50: Matriz de roles y funciones del area cierre, procedimientos administrativos.

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

A

Descripcion por nivel del WBS

Jefe de Area
Coordinador
Financiero
Coordinador
Administrativo
Coordinador

Marco de referencia para procedimientos administrativos
1.4.3 Proceso de Cierre | Al P [ c [ P
1431 Identificar procesos propios del procedimiento
14311 _|Finiguito de contratos. A P R P
14312 |Asamblea de Inversionistas P P P P
14313 |Liquidacion Tributaria. A E R P
14314 |Liquidacién del Fondo de Desarrollo. A P R

Informe TEC. 67



Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:

Tabla No.51: Matriz de procesos y responsables internos del area cierre, procedimientos administrativos.

1.43.1 Identificar procesos propios del procedimiento 1.4.3.3 Responsable Interno
= | 14311 |Finiquito de contratos. Coordinador Administrativo
O
O
S 14312 |Asamblea de Inversionistas Coordinador Administrativo
=
— | 14313 |Liquidacion Tributaria. Coordinador Administrativo
pd
L
9 14314 |Liquidacion del Fondo de Desarrollo. Coordinador Administrativo

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.
Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los

alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.52: Matriz de practicas del area cierre, procedimientos administrativos.

1431  Identificar procesos propics cel procediniento 1434 Préctices ¢k regocio
1. Hahoracién de un acta de finiuito, protocolizack por abogado.
Z — -
O 1 Prograar laasanblea de inversionistes con almenos tres meses de artelacion
6 2. Coordinacién oon las diferentes reas involucradss entre airas: mercacko y puesto de bolsa
5 14312 | Asarrblea e Inversionistas 3. Haboracion ce una enroria sobre el desarrallo del proyecto,
L
= 1. Cortratar una cansulltorfa tributaria con un despacho experto enesta neteria.
E 14313 | Licuidacion Tributaria.
9 1. Preparar uninforme de dierre con el detalle de los principeles aspectcs administratives.
14214 |Licpickcién del Fonch cé Desarrallo, 2. \Alar par el fiel cunplimiento ce lo indicado par la S.peval enestanreteria
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.53: Matriz de herramientas identificadas para el area cierre, procedimientos administrativos.

1431 Identificar procesos propios del procedimiento

1.4.35 Herramientas

14311

Finiquito de contratos.

1.Reporte de contratos en administracion.

2.Ficha técnica individual para cada contrato que detalle los principales aspectos.
3.Registro de proveedores.

4. Liquidacion de garantias.

5.Acta de cierre contractual. (Finiquito de contrato entre las pates)

14312

Asamblea de Inversionistas

1.Reporte de inversionistas que conforman el fondo de inversion.
2.Informe de labores de la administracion.

3.Procedimiento para la coordinacion de asarrbleas de inversionistas.
4.Estados Financieros del fondo.

14313

IDENTIFICACION

Liquidacion Tributaria.

1. Asesoria fiscal.

14314

Liquidacion del Fondo de Desarrollo.

1.Consulta de normetiva vigente emitida por la Superintendencia.
2.Cronograma de actividades para la liquidacion del fondo.
3.Informe de cierre administrativo.
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C. Procedimientos Técnicos.

1. Proceso de Ejecucion.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificacion de los procesos en el

area de ejecucion:

Tabla No.54: Ficha técnica del area de ejecucion, procedimientos técnicos.

Nombre de la
Actividad:

Identificacién de procesos en la etapa de ejecucion, para el area técnica del
proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.51.

Descripcién de la
Actividad:

Llevar a cabo una revision de los principales procesos que intervienen en la fase
de ejecucion técnica del proyecto, dentro de ellos: administracion del sistema de
control de cambios, asesoria para mercadeo, fiscalizar aclaraciones del alcance,
apoyo a la fiscalizaciébn de parte de las entidades acreedoras, realizar
estimaciones actualizadas del inmueble, verificar el cumplimiento de leyes,
normativas y recomendaciones de consultores, fiscalizar el cumplimiento de la
gestion ambiental y seguridad ocupacional.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos técnicos del proyecto, en la etapa de
ejecucion.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

- Cotizaciones.

- Planos constructivos y/o especificaciones técnicas.
- Requerimientos técnicos de inquilinos.

- Informes técnicos.

- Consultas o aclaraciones por parte de involucrados.
- Referencias de valoraciones de otros inmuebles.

- Leyes, normativas o reglamentos.

- Estudios técnicos (impacto ambiental, seguridad ocupacional, impacto vial,
eléctricos, mecénicos entre otros.)

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para una mejor ejecucion
técnica del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Técnico del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permiti6 identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.55: Matriz de procesos e involucrados del area de ejecucion, procedimientos técnicos.

1511 Identificar procesos propics del procedimiento 1512 Involucrados. Tipos de involucradcs.

Coordirador Técnico Interno
Fiscalizador Técnico Independiente Externo
L5111 Administrar el sisterma de control de carrbios y cunplir con elf Desarrollador Extermo
procedimiento inplementado (Integracion). Gerente de Proyecto Extemo
Enpresa Constructora BExterno
Enpresa Disefiedora e Inspectora Bxterno
Coordirador Técnico Interno
15112 | Asesoria técnica en el proceso de mercadeo (Integracion). m?N < Irspecion gﬁ
Coordirador Administrativo Interno
. . . Coordinador Técnico Interno
L5113 stl_lzar gclaramonas en e alw_noe (@ nivel de plancs, ———— r—
especificaciones y proceso constructivo) (Alcance). Errpvesa DissFecbrac Irspecion Ew—
5 15114 |Resolver consultas técnicas al propietario (Alcance). %@%me g:;g
O Coordirador Técnico Interno
S L5115 Inspeccion y apoyo técnico al proceso de fiscalizacion djLa enticad acreedora Externo
L créditos (Finanzas). Fiscalizador Técnico Independiente Externo
~ Coordirador Hranciero Interno
5 15116 |Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas). | Coordinedor Técnico Irtemo
Q \rificar cunplimiento de leyes, reglamentos, normetivesy W'WT@'CO - Intomo
15117 |, . . . Fiscalizador Técnico Independiente Bxterno
técnicas y recomendaciones de los consultores (Riesgo). Ermpresa Diserecorae Inspeclo S—
Preparar infomecion téonica para seguro del - inmueblg Coordinador Técnico Intermo

15118 .
(Riesgo) Desarrollador Extermno
L5110 Cestionar técnicamente el proyecto garantizando establecer| Coordinedor Téonico Intermo
relaciones a largo plazo (Recursos Humancs). Desarrollador Externo
Fiscalizar que la empresa constructora currpla el plan (Looord'rmOrTecnICO Interno
151110 ., . . Desarrollador Bxterno
gestion abiental (Ambiental). Enpresa Disefiedora e Inspectora Bxterno
Fiscalizar que la enpresa constructora cuente con un plan de Coordinador Téonico Intermo
1511y |SEQUricRd y ejecute medidas de seguridad ocupecional que| Gerente de Proyecto Externo
~77 |garanticen un entomo  adecuado para los  trabaj Ermpresa Corstnctora Extemo
(Sequridad). Desarrollador Bdemo
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b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.56: Matriz de roles y funciones del area de ejecucién, procedimientos técnicos.

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

o
S 88 88 =B
\< © @ C « ©
- - £C £8 £
Descripcion por nivel del WBS < S5 S 52 S
C ®© c £ s
$ 8f 8E 8
S oY% O 2 O
15 Marco de referencia para procedimientos técnicos
151 Proceso de Ejecucion | ARP| PIC | PR |[EPICRIA
1511 Identificar procesos propios del procedimiento
15111  [Control de cambios (Integracion). A P R E
15112 | Asesoria técnica en mercadeo (Integracion). PIC
15113 |Fiscalizar alcance (Alcance). RIA
15114  |Resolver consultas técnicas al propietario (Alcance). PICIE
15115 In§pec0|on y apoyo técnico al proceso de fiscalizacion de créditos A c P P
(Finanzas).
15116  [Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas). A E
15117 Verificar cumplimiento de leyes, reglamentos, normativas técnicas R £
~ |y recomendaciones de los consultores (Riesgo).
15118  [Preparar informacion técnica para seguro del inmueble (Riesgo) A P ER
15110 Gestionar técnicamente el proyecto garantizando establecer, P P
~ " |relaciones a largo plazo (Recursos Humanos).
151110 |Fiscalizar plan de gestion ambiental (Ambiental). R R
151111  |Fiscalizar plan de seguridad ocupacional (Seguridad). R R

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.57: Matriz de procesos y responsables internos del area de ejecucion, procedimientos técnicos.

15117

Verificar cumplimiento de leyes, reglamentos, normativas
técnicas y recomendaciones de los consultores (Riesgo).

15.1.1 Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.1.3 Responsable Interno
L5111 Administrar el sistema de control de cambios y cumplir con el|Coordinador técnico y
7 |procedimiento implementado (Integracion). Coordinador administrativo
15112 |Asesoria técnica en el proceso de mercadeo (Integracion). Coordinador técnico
iscalizar aclaracion n el alcan nivel lan . .
15113 Flsca. .a .aca aciones en € aca. ce (a el de planos, Coordinador técnico
especificaciones y proceso constructivo) (Alcance).

% 15114 |Resolver consultas técnicas al propietario (Alcance). Coordinador técnico

@)

< Inspeccidn y apoyo técnico al proceso de fiscalizacion de . -

O 15115 | ' . Coordinador técnico

o creditos (Finanzas).

l_ - - - - - - 7 -

E 15116 |Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas). ||Coordinador técnico

a

Coordinador técnico

15118

15119

15.1.1.10

151111

Preparar informacion técnica para seguro del inmueble
(Riesgo)

Coordinador técnico

Gestionar técnicamente el proyecto garantizando establecer
relaciones a largo plazo (Recursos Humanos).

Coordinador técnico

Fiscalizar que la empresa constructora cumpla el plan de
gestion ambiental (Ambiental).

Coordinador técnico

Fiscalizar que la empresa constructora cuente con un plan de
seguridad y ejecute medidas de seguridad ocupacional que
garanticen un entorno adecuado para los trabajadores

(Seguridad).

Coordinador técnico
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c) Investigacién sobre las practicas del negocio.

Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.58: Matriz de practicas del area de ejecucién, procedimientos técnicos.

1511

Identificar procesos propios del procedimiento

15.1.4 Précticas de negocio

IDENTIFICACION

15111

Administrar el sistera de control de carrbios y curmplir con el
procedimiento implementado (Integracion).

1. Revisar los cambios propuestos a traves de un fiscalizador independiente.
2. Archiver el respaldo técnico sobre el carrbio propuesto.
3. erificar que se incorporen los carrbics en los planos “/As built" del proyecto.

15112

Asesoria técnica en el proceso de mercadeo (Integracion).

1. Incorporar la asesorfa técnica como un posible requerimiento.
2. Registro de consultas frecuentes.
3. Identificar conantelacion si es necesario que el servicio lo brinde el desarrollador.

15113

Fiscalizar aclaraciones en el alcance (a nivel de plancs,
especificaciones y proceso constructivo) (Alcance).

COMLNIcacion
2. Forentar las ingenierfas de valor en el proyecto sin desiejorar el proyecto ni causar perjuici
alguna de las partes.

1. Tener acceso al sistema de aclaraciones de la enrpresa o inplentar un carel dficial d]
0

15114

Resolver consultas técnicas al propietario (Alcance).

1. Comunicarla formelmente con todo el respaldo técnico.

15115

Inspeccion y apoyo técnico al proceso de fiscalizacion de
créditos (Finanzas).

1. Planificar con debida antelacion junto con el coordinador financiero la visita al proyecto.
2. Facilitar informecion técnica sobre el avance del proyecto.

15116

Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas).

1. Actuelizar laestimecion pericial del valor del inmueble serrestralmente.

15117

Verificar cunplimiento de leyes, reglamentos, nomativas
técnicas y recomendaciones de los consultores (Riesgo).

1. Verificar corstanterrente el cunplirmiento.

15118

Preparar informecion técnica para seguro del  inmueblg
(Riesgo)

1. Recopilar informecion desde un inicio cuando se realiza el estudio tecnico del proyecto (durarte el
"due diligence”).

15119

Gestionar técnicamente el proyecto garantizando establecer]
relaciones a largo plazo (Recursos Humenos).

1. Manterer constante comunicacion con el gerente de proyecto de la errpresa constructora
2. Tratar de resolver los problenas técnicos sin causar deterioro en las relaciones ni perjuicios parg|
alguna de las partes.

151110

Fiscalizar que la empresa constructora cunrpla el plan de
gestion ambiental (Ambiental).

1. Solicitar el menual de procedinientos en nrateria de gestion anbiental de la enpresa constructora.

151111

Fiscalizar que la enpresa constructora cuente con un plan de
seguridad y ejecute medidas de seguridad ocupacional que
garanticen un entorno  adecuado para los  trabajadores|
(Seguridad).

1. Solicitar el menual de procedimientos en meteria de seguridad ocupacional de la enrpresa
corstructora y sus planes de contingencia en caso de energencias.
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.59: Matriz de herramientas identificadas para el area ejecucion, procedimientos técnicos.

15.1.1 Identificar procesos propios del procedimiento 15.1.5 Herramientas
1. Fiscalizacion externa.
15111 Administrar el sistema de control de cambios y cumplir con elf2. Matriz de control clasificada.
~" |procedimiento implementado (Integracion). 3. Planos "As built" del proyecto.
1. Resumen técnico del proyecto.
15112 | Asesoria técnica en el proceso de mercadeo (Integracion). 2. Equipo del desarrollador.
1. Copias de las aclaraciones solicitadas por la empresa constructora a lg]
15113 Fiscalizar aclaraciones en el alcance (a nivel de plancs,|disefiadora (RFI's).
“ lespecificaciones y proceso constructivo) (Alcance). 2. Matriz de Ingenierfas de valor con comentarios.
o o 1. Informe técnico.
15114 |Resolver consultas técnicas al propietario (Alcance).
L, L. . L, 1. Informe del fiscalizador independiente.
Z 15115 Inspeccion y apoyo técnico al proceso de fiscalizacion de
Q 7 |créditos (Finanzas).
O
< . ] ] ] 1. Hoja electronica con el estimado del inmueble
O 15116 |Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas).
LL
- 1. Lista de chequeo sobre normativa y legislacion técnica para el disefig
P 15117 Verificar cumplimiento de leyes, reglamentos, normativas|de proyectos.
"éJ “ |técnicas y recomendaciones de los consultores (Riesgo).
Preparar informacion técnica para seguro del inmueble|l. Hoja electrdnica con el resunen técnico de la informacion requerida.
15118 N
(Riesgo)
1. Reuniones semanales.
15119 Cestionar técnicamente el proyecto garantizando establecer|2. Minutas con informacion y responsabilidades claras para cada uno de
relaciones a largo plazo (Recursos Humanos). los involucrados.
. 1. Plan de gestién ambiental.
Fiscalizar que la empresa constructora cumpla el plan de 9
151110 ., . . 2. Manual de la empresa constructora.
gestion ambiental (Ambiental).
Fiscalizar que la empresa constructora cuente con un plan def!- Plan de seguridad ocupacional.
sequridad v ejecute medidas de seguridad ocupacional que|% Manual de la empresa constructora.
151111 . . 3. Informe se seguridad ocupacional de la empresa constructora.
garanticen un entorno adecuado para los trabajadores
(Seguridad).
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2. Proceso de Control.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificaciéon de los procesos en el

area de control:

Tabla No0.60: Ficha técnica del area de control, procedimientos técnicos.

Nombre de la Actividad:

Identificacion de procesos en la etapa de control, para el area técnica del
proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cédigo de la EDT:

1.5.2.

Descripcién de la
Actividad:

Llevar a cabo una revision de los principales procesos que intervienen en la fase
de control técnico del proyecto, dentro de ellos: aprobacion de ordenes de
compra (“submittals”), inspecciones de control de calidad, inspecciones de
control del tiempo, inspecciones de control de alcance, seguimiento de cambios
aprobados, revision de cronogramas de avance del proyecto, revision y
aprobacion de porcentajes de avance facturados, apoyo en la revision de saldos
(contabilidad) y flujos de caja, seguimiento de reuniones semanales del proyecto,
seguimiento de informes mensuales y trimestrales, gestion de informacién hacia
otros involucrados, seguimiento de planes de gestion y revisién de informes en el
area ambiental y de seguridad ocupacional.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos técnicos del proyecto, en la fase de control.

Entradas (documentos,
materiales, etc.):

- Cotizaciones.

- Planos constructivos y/o especificaciones técnicas.

- Requerimientos técnicos de inquilinos.

- Informes técnicos.

- Cronogramas

- Cuadros de avance y memorias de calculo de avance.
- Minutas de reuniones.

- Informes mensuales y trimestrales de desarrollador y fiscalizadores.
- Bitacora del proyecto.

- Consultas o aclaraciones por parte de involucrados.

- Leyes, normativas o reglamentos.

- Informes de seguimiento para las areas de impacto ambiental y seguridad
ocupacional.

- Informes de seguimiento del desarrollador.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para un mejor control y
seguimiento en el area técnica del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Técnico del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.61: Matriz de procesos e involucrados del area de control, procedimientos técnicos.

. . - Tipos de
1.5.2.1  Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.2.2 Involucrados. involucrados.
Coordinador Técnico Interno
15211 |Aprobar ordenes de compra (submittals) (Alcance). Gerente de _Pr?yecm Externo
Empresa Disefiadora e Externo
Desarrollador Externo
Visitas de revision del alcance junto a la inspeccion coordmado.r T~ecn'°° Interno
15.2.1.2 Empresa Disefiadora e Externo
(Alcance). Desarrollador Externo
Coordinador Técnico Externo
. . Empresa Disefiadora e Interno
15213 |Seguimiento de cambios aprobados (Alcance). Desarrollador Externo
Fiscalizador Técnico Externo
Coordinador Técnico
15214 Revision de cronogramas segin contrato y segun Interno
avance real (Tiempo). Desarrollador
Externo
L5215 |Conocer avance del proyecto mediante inspecciones Coordinador Técnico Interno
técnicas semanales (Tiempo). Desarrollador Externo
% Coordinador Técnico
O Interno
2 o ] Desarrollador
O Revision y aprobacion del % de avance en la Externo
E 15216 |[facturacion de los proyectos de acuerdo a lo observado|Gerente de Proyecto
= en inspecciones semanales (Costos). Externo
E Empresa Disefiadora e
o Inspectora Externo
Revision conjunta de saldos (contabilidad) y flujo de coord!nador Tecn.'cf) . Interno
152.1.7 . . . Coordinador Administrativo Interno
caja (analista) (Finanzas). Coordinador Financiero Interno
Coordinador Técnico Interno
Desarrollador
Inspecciones ~ de  materiales  en  bodega Externo
152.1.8 L Gerente de Proyecto
(Abastecimiento). Externo
Empresa Disefiadora e
Inspectora Externo
Jefe de Desarrollo Inmobiliario |Interno
Coordinador Técnico Interno
Coordinador Administrativo Interno
15210 Seguimiento de reuniones semanales del Proyecto|Gerente de Proyecto Externo
(Comunicacion). Empresa Disefiadora e Externo
Desarrollador Externo
Fiscalizador Técnico Externo
Empresa Constructora Externo
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- . . Coordinador Técnico
uimi i mensuales rimestrales nterno
152110 Seguimiento de informes les y t tral Int
7 |(tanto externos como internos.) (Comunicacion). Desarrollador
Externo
Coordinador Técnico
. . » i Interno
_Gestlon de informacion del proyec_to hacia otros|coordinador Administrativo
152111 mvolucr_ados_ (consultores, clientes, etc) Interno
(Comunicacion). Desarrollador
Externo
Inspeccion técnica semanal para control de calidad, Eoord'"ado,r Tecnico Interno
152112 |revision de bitacora de obra y chequeo de las listas de=TPresa Disefladora e Externo
; b ; Desarrollador
% verificacion (Calidad). Externo
6 Coordinador Técnico Interno
b Lso11s |SOliCitar pruebas de control u otra informacion cuando Empresa Diseffadora e
O “ |lo considere necesario (Calidad). Inspectora Externo
L Desarrollador
I: Externo
Z Verificar utilizacion de las mejores  précticas|Empresa Disefiadora e Externo
UDJ 15.2.1.14 constructivas (Riesgo) Desarrollador Externo
= 90)- Empresa Constructora Externo
Desarrollador
Externo
52115 Revisar informes mensuales del regente ambiental|Asesor externo (regencia
T | (Ambiental). ambiental) Externo
Coordinador Técnico
Interno
Inspeccion de seguridad ocupacional en obra}co0rdinador Técnico Interno
1.5.2.1.16 (Sequridad) Gerente de Proyecto Externo
’ Empresa Constructora Externo
Revisar informes mensuales de seguridad, los informes goordt'”zdoFr,TeC"'tco 'E”;temo
152117 |de accidentes y las estadisticas del proyecto ST &8 Toyeco °mo
(Seguridad) Empresa Constructora Externo
9 ) Desarrollador Externo
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b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.62: Matriz de roles y funciones del area de control, procedimientos técnicos.

Tipo de Rol o funcién
E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,
R: Revisa, A: Autoriza

Descripcion por nivel del WBS

Financiero

Jefe de Area
Coordinador
Coordinador
Administrativo
Coordinador

Marco de referencia para procedimientos técnicos

15.2 Proceso de Control [ A | R [ PR | EPRA
1.5.2.1 Identificar procesos propios del procedimiento
15211 [Aprobar ordenes de compra (submittals) (Alcance). P A/R/E
15212  [Visitas de revision del alcance junto a la inspeccion (Alcance). P/R
15213 |Seguimiento de cambios aprobados (Alcance). R
15214 [Revision de cronogramas sequn contrato y segun avance real P R
L5215 Inspecciones técnicas semanales de verificacion de avance R
" |(Tiempo).
15216 |Revision y aprobacion del % de avance en la facturacion (Costos). P R A
L5217 Rewspn cqnjunta de saldos (contabilidad) y flujo de caja N R R P
(analista). (Finanzas)
15218 [Inspecciones de materiales en bodega (Abastecimiento). R
15219 [Seguimiento de reuniones semanales del Proyecto (Comunicacién).| P P P
152110 Seguimiento de informes mensuales y trimestrales (tanto externos b R P R
" |como internos). (Comunicacién).
152111 Gestion de informacion del proyecto hacia otros involucrados b P P
" |(Comunicacidn).
152112 Inspeccion técnica semanal para control de calidad (bitécora v R
" |listas de verificacién) (Calidad).
152113 Recqpllacmn y solicitud de pruebas para control de calidad. N P ER
(Calidad).
152114 |Verificacion de las mejores practicas constructivas (Riesgo). R
152115 |Revisar informes mensuales del regente ambiental (Ambiental). R
15.2.116 |Inspeccion de seguridad ocupacional en obra (Seguridad).
152117 |Revisar informes mensuales de seguridad ocupacional (Seguridad). R

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitidé identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:

Informe TEC. 79



Tabla No.63: Matriz de procesos y responsables internos del area de control, procedimientos técnicos.

15.21 Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.2.3 Responsable Interno
15211 [Aprobar ordenes de compra (submittals) (Alcance) Coordinador técnico y
B p p ' Coordinador administrativo
15.2.1.2 |Visitas de revision del alcance junto a la inspeccion (Alcance). |[Coordinador técnico
15213 |Seguimiento de cambios aprobados (Alcance). Coordinador técnico
Revision de cronogramas segln contrato y segun avance real . .
15.2.1.4 i Coordinador técnico
(Tiempo).
Conocer avance del proyecto mediante inspecciones técnicas . .
15.2.1.5 R Coordinador técnico
semanales (Tiempo).
Revision y aprobacion del % de avance en la facturacién de los
15.2.1.6 |proyectos de acuerdo a lo observado en inspecciones|Coordinador técnico
semanales (Costos).
L, . . . . [ICoordinador técnico,
Revision conjunta de saldos (contabilidad) y flujo de caja ) : :
15.2.1.7 li Fi coordinador financiero y
(analista) (Finanzas). coordinador administrativo.
- 15218 |Inspecciones de materiales en bodega (Abastecimiento). Coordinador técnico
O
O
<
O
LL - . . -
= L5910 Seguimiento de reuniones semanales del ProyectofCoordinador técnico y
=z 77 |(Comunicacion). Coordinador administrativo
Ll
[a)

Seguimiento de informes mensuales y trimestrales (tanto

Coordinador técnico y

1.5.2.1.10 . . o . S .
externos como internos.) (Comunicacion). Coordinador administrativo
52111 Gestion de informacién del proyecto hacia otros involucrados||Coordinador técnico y
7777 |(consultores, clientes, etc) (Comunicacion). Coordinador administrativo
Inspeccion técnica semanal para control de calidad, revision de
152112 |bithcora de obra y chequeo de las listas de verificacionfCoordinador técnico
(Calidad).
Solicitar pruebas de control u otra informaciéon cuando lo . .
15.2.1.13 L . L Coordinador técnico
considere necesario (Calidad).
Verificar utilizacion de las mejores précticas constructivas . ..
15.2.1.14 . Coordinador técnico
(Riesgo).
Revisar informes mensuales del regente ambiental . .
15.2.1.15 i Coordinador técnico
(Ambiental).
15.2.1.16 [Inspeccion de seguridad ocupacional en obra (Seguridad). Coordinador técnico
Revisar informes mensuales de seguridad, los informes de . ..
15.2.1.17 Coordinador técnico

accidentes y las estadisticas del proyecto (Seguridad).
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c) Investigacién sobre las practicas del negocio.

Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los
alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.64: Matriz de préacticas del area de control, procedimientos técnicos.

accidentes y las estadisticas del proyecto (Seguridad).

15.21  Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.2.4 Précticas de negocio
1. Revisar la necesidad, condiciones en planos, especificaciones y presupuesto acorde a lo solicitado.
. 2. Solicitar criterio del desarrollador y fiscalizador independiente.
15211 |Aprobar ordenes de compra (submittals) (Alcance).
. sl . . .. _|1. Revision semanal del cumplimiento de planos y especificaciones.
15212 Visitas de revision del alcance junto a la inspeccion
(Alcance).
e . 1. Revision semanal para verificar el avance de ordenes de cambio aprobadas.
15213 |Seguimiento de cambios aprobados (Alcance).
1. Solicitar la actualizacién del cronograma mensualmente al desarrollador y constructor.
Leaia Revision de cronogramas segun contrato y segun avance real 2. \/‘erlﬁcaruconstantemente cualquier desviacién positiva o negativa del proyecto y advertir a la|
(Tiempo). administracion del FONDO.
Lsais Conocer avance del proyecto mediante inspecciones técnicas|L Realizar una inspeccion a la semana para ver el avance de cada etapa.
semanales (Tiempo).
1. Solicitar memorias de calculo que respalden el porcentaje de avance propuesto por la constructora.
iz " ;. 2. Verificar que el porcentaje propuesto coincida con el avance observado en sitio.
Revision y aprobacion del % de avance en la facturacion de| a P € prop L ]
15216 |los provectos de acuerdo a lo observado en inspecciones 3. Aprobar el avance solamente luego de efectuada la revision por parte del inspector.
proy! p 4. Solicitar al coordinador administrativo la verificacion de los saldos de la facturacion.
semanales (Costos).
s . s . ._[1. Revisar mensualmente el comportamiento de los flujos de caja previstos y el avance real del
15217 Revision conjunta de saldos (contabilidad) y flujo de caja| proyecto P ! jap y
(analista) (Finanzas). ’
1. Realizar una inspeccion al mes para supervisar que los materiales a utilizar en el proyecto se
encuentran en las mejores condiciones de almacenamiento y solicitar la informacion del control de|
% 15218 |Inspecciones de materiales en bodega (Abastecimiento). calidad de los materiales mas relevantes (pruebas de laboratorio de acero, material de relleno,
= concreto).
2
(@) 1. Mantener un archivo de minutas y una columna de comentarios.
w Seguimiento de reuniones semanales del  Proyecto|2 Cumplir los compromisos adquiridos. By
= 15219 P, 3. Verificar que los temas criticos sean comentados en la reunién semanal.
> (Comunicacion).
o
- L. . . 1. Establecer un cronograma para la entrega de los mismos.
152110 Seguimiento d'e informes mengualgs y trimestrales (tanto 2. Verificar constantemente la inclusién de toda la informacion requerida.
externos como internos.) (Comunicacion). 3. Archivo fisico y digital de todos los informes.
1. Mantener una comunicacion fluida via correo electrénico con los involucrados claves y mantener|
L. . L. " . un archivo con los correos enviados y recibidos.
Gestion de informacion del proyecto hacia otros involucrados o o '
152111 | i c L 2. Los temas que se identifiquen como criticos manejarlos personalmente.
(consultores, clientes, etc) (Comunicacion). 3. Mantener un archivo de pendientes y canlizarlos en las respectivas reuniones.
Inspeccién técnica semanal para control de calidad, revision 1. Revlls‘ar que la inspeccion cumpla con Ias‘wsnasycon‘trloles necesarios.
152112 |de bitdcora de obra y chequeo de las listas de verificacion 2. Verificar que los inspectors hagan anotaciones en la bitacora de obra.
(Calidad).
Solicit bas d trol tra inf - do | 1. Solicitar un informe a la inspeccion cuando se encuentra algun producto no conforme.
152113 |°° 'C_' ar prue as_ e Co_n rol u-otra Informacion cuando 10f5  omunicar a la administracién sobre el hecho observado.
considere necesario (Calidad).
. S . £y . 1. Revisar junto con la inspeccion los controles realizados.
Verificar utilizacion de las mejores practicas constructivas| o : o .
152114 " 2. Capacitacion constante sobre las mejores précticas en el negocio.
(Riesgo).
. 3 . 1. Establecer un cronograma para la entrega de los mismos.
152115 |REVISAr informes  mensuales  del regente ambientalls. verificar constantemente la inclusién de toda la informacion requerida.
(Ambiental). 3. Archivo fisico y digital de todos los informes.
1. Revisién mensual en sitio para verificar cumplimiento.
152116 |Inspeccion de seguridad ocupacional en obra (Seguridad).
1. Solicitar cuadros de accidentabilidad.
152117 Revisar informes mensuales de seguridad, los informes def2. Revisién constante de estado de pélizas y pagos a la C.C.S.S.
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.65: Matriz de herramientas identificadas para el area de control, procedimientos técnicos.

1521 Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.2.5 Herramientas

. 1. Formato de aprobacion de ordenes de cambio.
15211 [Aprobar ordenes de compra (submittals) (Alcance).

Visitas de revision del alcance junto a la inspeccion 1. Inspeccion semanal.

15.2.1.2
(Alcance).

=y

. Inspeccién semanal.
15213 [Seguimiento de cambios aprobados (Alcance).

. . . 1. Cronograma del proyecto en formato MS Project.
Revision de cronogramas seglin contrato y segun avance

18214 real (Tiempo).

Conocer avance del proyecto mediante inspecciones|l. Inspeccion semanal.

15.2.15 o . .
técnicas semanales (Tiempo). 2. Cronograma del proyecto en formato MS Project.

. Memorias de calculo que respaldan la facturacion.
. Tabla de avance del proyecto.

1
Revision robacidn del % de avan n la facturacion d . :
evis ¥ aprobac €l ge avance en fa facturac € 3. Registro fotografico del proyecto.
3
4

15216 [los proyectos de acuerdo a lo observado en inspecciones

. Auxiliares para control de saldos de facturacion.
semanales (Costos).

. Gréficos de comportamiento de facturacion.

Revision conjunta de saldos (contabilidad) y flujo de caja 1. Graficos de avance real vrs avance proyectado.

15.2.1.7 . .
(analista) (Finanzas).

1. Informe técnico y fotografico.
> 15218 [Inspecciones de materiales en bodega (Abastecimiento).
O
2 1. Minuta.
©] 15219 Seguimiento de reuniones semanales del Proyecto
L 77 |(Comunicacién).
|_
L S imiento de inf | tri tral tant 1. Lista de chequeo para revision de informes.
@) 152110 |S€9uimiento de informes mensuales ,y rimestrales (tantol, gace de datos digital.
externos como internos.) (Comunicacion).
i . L, . 1. Comunicacion oral.
152111 Gestion de informacion del proyecto hacia 0tros|2. Comunicacion escrita.

involucrados (consultores, clientes, etc) (Comunicacién). 3. Matriz de pendientes.

1. Bitacora de obra.

Inspeccion técnica semanal para control de calidad, revision >
2. Inspeccion semanal.

15.2.1.12 [de bitdcora de obra y chequeo de las listas de verificacion

(Calidad).
. i ., 1. Informes técnicos.

152113 Solicitar pruebas de control u otra informacion cuando lo|, Inspeccion
o considere necesario (Calidad). 3. Registro fotografico.

Verificar utilizacién de las mejores précticas constructivas| I"sPeccion. .
15.2.1.14 . 2. Fichas técnicas y recomendaciones de proveedores.

(Riesgo).
Lsa11s |Revisar informes mensuales del regente ambiental|l Lista de chequeo para revision de informes.
-2 (Ambiental). 2. Base de datos digital.

1. Inspeccion.

152116 [Inspeccion de seguridad ocupacional en obra (Seguridad). 2. Informe técnico.

=y

. Lista de chequeo para revision de informes.
Revisar informes mensuales de seguridad, los informes de|2. Cuadros de accidentabilidad y estadisticas facilitadas por la|

15.2.1.17 . s .
accidentes y las estadisticas del proyecto (Seguridad). empresa constructora.
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3. Proceso de Cierre.

a) ldentificacién de actividades y/o procesos e involucrados.

A continuacién mediante una ficha técnica, se define el nivel 3 de la estructura detallada
de trabajo (Ver anexo A) que corresponde con la identificaciéon de los procesos en el

area de cierre:

Tabla No.66: Ficha técnica del area de cierre, procedimientos técnicos.

Nombre de la
Actividad:

Identificacién de procesos en la etapa de cierre, para el area técnica del
proyecto.

Nivel de la EDT:

Tres.

Cdédigo de la EDT:

1.53.

Descripcion de la
Actividad:

Efectuar una revision de los principales procesos que intervienen en la
fase de cierre técnico del proyecto, dentro de ellos: gestionar la recepcién
técnica con el inquilino o futuro duefio del inmueble, recopilar informacion
de cierre, colaborar con el finiquito de contratos, colaborar con la
evaluacion de la relacion cliente-proveedor y documentar las lecciones
técnicas aprendidas del proyecto.

Objetivo (Férmula):

Identificar los principales procesos técnicos del proyecto, en la fase de
cierre del mismo.

Entradas
(documentos,
materiales, etc.):

- Listados de pendientes (Punch lists electromecanicos vy
arquitectdnicos).

Actas de recepciones.

Manuales.

Garantias y fianzas.

Planos constructivos “as built” .

Bitacora del proyecto.

Salidas o Productos:

Principales procesos que se deben llevar a cabo para un adecuado cierre
técnico del proyecto.

Responsable general:

Coordinador Técnico del Proyecto.

La ficha técnica definida anteriormente, permitié identificar y establecer las actividades o
procesos propios dentro del procedimiento asi como los involucrados, los cuales se
detallan en el siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.67: Matriz de procesos e involucrados del area de cierre, procedimientos técnicos.

IDENTIFICACION

1.5.3.1  Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.3.2 Involucrados. Tipos de involucrados.

. . . L. _._|Coordinador Técnico Interno

Gestionar la recepcion técnica con el inquilino o futuro duefio|
15311 del inmueble Desarrollador Externo
’ Gerente de Proyecto Externo
Gerente de Proyecto Externo
15312 Recopilar manuales, garantia, fianzas, planos “as built” y|Empresa Constructora Externo
bitacora. Empresa Disefladora e Inspectora Externo
Coordinador Técnico Interno
Coordinador Administrativo Interno
L Asesor legal Interno
15313 |Finiquito de contratos. Jefe de Desarrollo Inmobiliario Interno
Proveedor del bien o servicio Externo
Coordinador Técnico Interno
15314 |Evaluar la relacion cliente-proveedor Desarrollador ___ Externo
’ Jefatura de Desarrollo Inmobiliario Interno
Cliente Externo
15315 |Documentar lecciones aprendidas (Integracion) Coordmado.r Tecnico Interno
) Empresa Disefiadora e Inspectora Externo

b) Identificacién de responsables de la ejecucioén.

A partir de los perfiles definidos en el capitulo |, se define una matriz de roles y
funciones asociada a los procesos identificados:

Tabla No.68: Matriz de roles y funciones del area de cierre, procedimientos técnicos.

Descripcion por nivel del WBS

Tipo de Rol o funcién

\

Jefe de Area

E: Ejecuta, P: Participa, C: Coordina,

R: Revisa, A: Autoriza

Coordinador
Financiero
Coordinador
Administrativo
Coordinador

Marco de referencia para procedimientos técnicos
153 Proceso de Cierre | ElPIA| PR | EIPICIR| PICIRIA
153.1 Identificar procesos propios del procedimiento
15311 Qestlonar la recepcidn técnica con el inquilino o futuro duefio del A PR | PICRIA
inmueble.
15312 |Recopilar manuales, garantia, fianzas, planos “as built” y bitacora. P PICIR
15313 |Finiguito de contratos. AE PIR PICIR P/CIR
15314 |Evaluar la relacion cliente-proveedor. A C/E P
153.15 |Documentar lecciones aprendidas (Integracion). AP P PI/CIE P

Finalmente, la ficha técnica definida en el capitulo | y la matriz de roles y funciones
anterior, permitié identificar un responsable interno general, el cual se detalla en el
siguiente cuadro extraido de la matriz principal:
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Tabla No.69: Matriz de procesos y responsables internos del area de cierre, procedimientos técnicos.

1.5.3.1  ldentificar procesos propios del procedimiento 1.5.3.3 Responsable Interno

15311 Gestionar la recepcion técnica con el inquilino o futuro]Coordinador técnico y
777 |duefio del inmueble. coordinador administrativo

Z H 7 H 113 H L

5 15310 Re(.:o,pllar manuales, garantia, fianzas, planos “as built Coordinador técnico

- y bitacora.

O

<

O

E 15313 |Finiquito de contratos. Coordinador administrativo

pd

T}

m)
15314 [Evaluar la relacion cliente-proveedor. Coordinador administrativo
15315 [Documentar lecciones aprendidas (Integracion). Coordinador administrativo

c) Investigacién sobre las practicas del negocio.
Como parte de la estrategia a seguir expuesta en el apartado relacionado con los

alcances de la investigacion en el capitulo I. apartado E., se identifican las siguientes
practicas para esta area en cuestion:

Tabla No.70: Matriz de practicas del area de cierre, procedimientos técnicos.

1531  Identificar procesos propios del procedimiento 15.3.4 Précticas de negocio

1. Establecer anticipadamente un plan de recepcion del proyecto parcial y firel.
Cestionar la recepcion técnica con el inquilino o futuro duefio)2. Documentar las revisiones y recepciones.

del inmueble. 3. Contas con un plan de charlas técnicas por parte de proveedores.

15311

1. Archivar los documentos.

Recopilar menuales, garantia, fianzas, plancs “as built” y{2 Solicitar los plancs "as bt con anticipacion para tenerlos durarte las revisiones finales.
bitacora. 3. Facilitar copias de todos los docurrentos al inquilino o futuro duefio y administrador del proyecto.

IDENTIFICACION

15312

1. Revisar la parte técnica de los contratos y verificar el cunplimiento de todos los entregables|
establecidos.

15313  |Finiquito de contratos. 2. Docurentar los entregables establecidos.

1. Realizar una consulta general a los involucrados del proyecto sobre el desermpefio del proyecto.
15314 |BEvaluar la relacion cliente-proveedor.

. . ., 1. Docurrentar a partir de no conformidades, ordenes de carmbio y mejoras realizadas.
15315 | Docurmentar lecciones aprendidas (Integracion).
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d) Identificacién de herramientas.

Con el propésito de fomentar y consolidar las practicas identificadas para esta area y
procedimiento, se recomienda la aplicacion de las siguientes herramientas:

Tabla No.71: Matriz de herramientas identificadas para el area de cierre, procedimientos técnicos.

1.5.3.1 Identificar procesos propios del procedimiento 1.5.3.5 Herramientas
1. Cronogramas en formato MS Project.
) . . . 2. Matriz de involucrados.
L5311 Gestionar la recepcion técnica con el inquilino o futurofs, Listas de chequeo.
7 |duefio del inmueble. 4. Actas de recepcion.
5. Manuales, protocolos, actas, entre otros.
Z -
O 1. Lista de chequeo.
Q Recopilar manuales, garantia, fianzas, planos “as built”|2- Base de datos. o
< 15.3.1.2 biticora 3. Planos del proyecto digitales en formato
S y : AutoCAD.
LL
E 1. Listas de chequeo.
0 15313 |Finiquito de contratos. 2. Informes técnicos.
[a)
) ) 1. Encuesta.
15314 |Evaluar la relacion cliente-proveedor.
. . ., 1. Informe técnico.
15315 |Documentar lecciones aprendidas (Integracidn).
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D. Resumen de actividades e indicadores.

1. A continuacibn se presenta una sintesis de los resultados obtenidos en la
confecciéon de la matriz que servird de base para el marco de referencia a
implementar:

- Procedimientos financieros:

Tabla No.72: Resumen de cantidad de actividades (identificacién de las principales 2), practicas y

herramientas en el area financiera.

Proceso de Ejecucion
1311 caticad  Principales actividades propias del procedinmiento. 1.3.1.4 Précticas de negocio 1.3.15 Herramientas
% 131.1.1 |Financiamiento del proyecto.
2| 3 14 12
é 1.31.1.3 | Administracion y ejecucion presupuestaria.
Proceso de Control
1321 Caticad  Principales actividades propias del procedinmiento. 1.3.2.4 Précticas de negocio 1.3.25 Herramientas
)
% 132.1.1 |Control de presupuestos.
g 3 1 12
é 1.322.1.2 | Actualizacion de Flujo de Caja.
Proceso de Cierre
1331 caticad  Principales actividades propias del procediniento. 1.3.3.4 Précticas de negocio 1.3.35 Herramientas
{0
%: 1.3.1.33 |Cierre Financiero - Contable del proyecto.
g 4 1 18
% 1.3.1.34 |Cierre Financiero - Contable del Fondo de Inversion.
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- Procedimientos administrativos:

Tabla No.73: Resumen de cantidad de actividades (identificacién de las principales 2), practicas y

herramientas en el area administrativa.

Proceso de Ejecucion
1411 Canticad  Principales actividades propias del procedimiento. 1.4.1.4 Précticas de negocio 14.15 Herramientas
0
% 14.1.1.1 |Administracion de Contratos.
(95 4 15 14
g 1.4.1.1.4 |Pago de Proveedores.
Proceso de Control
1421 Canticad  Principales actividades propias del procedimiento. 1.4.2.4 Précticas de negocio 14.25 Herramientas
0
o 1.4.2.1.1 |Control sobre abastecimientos seglin contratos.
@)
2| 4 7 15
Q
% 1.4.2.1.4 |Control y seguimiento de contratos.
Proceso de Cierre
1431 Canticad  Principales actividades propias del procedimiento. 1.4.3.4 Précticas de negocio 14.35 Herramientas
14.3.1.2 | Asamblea de Inversionistas
8 13

14314

INDICADORES
N

Liquidacion del Fondo de Desarrollo.
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- Procedimientos técnicos:

Tabla No.74: Resumen de cantidad de actividades (identificacién de las principales 2), practicas y

herramientas en el area técnica.

Proceso de Ejecucion
1511 Caricad  Principales actividades propias del procedimiento. 1.5.1.4 Précticas de negocio 15.1.5 Herramientas
g 15113 Fiscalizar aclaraciones en el acance (a nivel de planos,
o) T lespecificaciones y proceso constructivo) (Alcance).
2| u 18 19
o
% 15.1.1.6 |Estimaciones actualizadas de valor del inmueble (Finanzas).
Proceso de Control
1521 Canicad  Principales actividades propias del procedimiento. 1.5.2.4 Précticas de negocio 15.2.5 Herramientas
" 15.2.1.2 |Visitas de revision del alcance junto a la inspeccién (Alcance).
w
g Revision y aprobacin del % de avance en la facturacion de log|
a 15.2.1.6 |proyectos de acuerdo a lo observado en inspecciones semanale 3
< | 34
) (Costos).
=
- 1.5.2.1.9 |Seguimiento de reuniones semanales del Proyecto (Comunicacion).
Proceso de Cierre
1531 canticad  Principales actividades propias del procedimiento. 1,534 Précticas de negocio 15.35 Herramientas
0 Gestionar la recepcion técnica con el inquilino o futuro duefio del
o 15311
[®) inmueble.
2| 5 10 12
o
% 1.5.3.1.2 |Recopilar manuales, garantfa, fianzas, planos “as built” y bitacora.
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2. Los principales indicadores que se pueden extraer por area, se resumen en la
siguiente tabla:

Tabla No.75: Indicadores por area: administrativa, financiera y técnica.

Indicadores por area: administrativa, financiera y técnica.

Descripcion Cantidades
1 Tema: Actividades y/o procesos
Cantidad de actividades del area administrativa = 12 22%
Cantidad de actividades del area financiera = 10 18%
Cantidad de actividades del area técnica = 33 60%
Cantidad total de actividades = 55 100%
|
2 Tema: Involucrados internos y externos
Cantidad de involucrados en el area administrativa = Mas de 12 ---
Cantidad de involucrados en el area financiera = Mas de 7 ---
Cantidad de involucrados en el rea técnica = Maés de 12 ---
Cantidad total de involucrados = Mas de 20 -
|
3 Tema: Responsables internos
Cantidad de actividades responsables del coordinador
administrativo = 24 38%
Cantidad de actividades responsables del coordinador
financiero = 9 14%
Cantidad de actividades responsables del coordinador técnico = 30 48%
Cantidad total de responsabilidades = 63 100%
|
4 Tema: Practicas de negocio
Cantidad de buenas préacticas del 4rea administrativa = 30 23%
Cantidad de buenas préacticas del area financiera = 36 28%
Cantidad de buenas practicas del 4rea técnica = 62 48%
Cantidad total de buenas précticas = 128 100%
|
5 Tema: Herramientas
Cantidad de herramientas del area administrativa = 42 28%
Cantidad de herramientas del area financiera = 42 28%
Cantidad de herramientas del area técnica = 64 43%
Cantidad total de herramientas = 148 100%
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Segun la tabla No.75 anterior se puede sefalar lo siguiente:

Informe TEC.

El area técnica abarca aproximadamente el 60% de las actividades y/o
procesos realizados en un fondo de desarrollo.

La gestion de un fondo de desarrollo abarca mas de 20 involucrados los
cuales pueden tener mas de un colaborador requiriendo informacion del
proyecto por lo cual, la comunicacién es un area muy importante de la
administracién de estos proyectos.

El coordinador técnico es responsable interno de al menos un 48% de las
actividades y el coordinador administrativo de un 38%. El coordinador
financiero es responsable de solamente un 14%.

El area técnica es la que cuenta con la mayor cantidad de buenas
practicas (48%) y herramientas (43%) identificadas por lo cual, es
sumamente importante aplicarlas para el buen desempeiio del proyecto y
para asegurar una adecuada gestién de esta coordinacion.

En las 55 actividades identificadas para las 3 areas y cada uno de sus

procesos, se enumeran en total al menos 128 practicas y 148
herramientas.
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3. Los principales indicadores que se pueden extraer por proceso, se resumen en la
siguiente tabla:

Tabla No.76: Indicadores por proceso: ejecucion, control y cierre.

Indicadores por proceso: ejecucién, control y cierre.

Descripcion Cantidades
6 Tema: Actividades y/o procesos
Cantidad de actividades en procesos de ejecucion = 18 33%
Cantidad de actividades en procesos de control = 24 44%
Cantidad de actividades en procesos de cierre = 13 24%
Cantidad total de actividades en procesos = 55 100%
e
7 Tema: Practicas de negocio
Cantidad de buenas précticas en procesos de ejecucion = 47 37%
Cantidad de buenas précticas en procesos de control = 52 41%
Cantidad de buenas précticas en procesos de cierre = 29 23%
Cantidad total de buenas précticas = 128 100%
e
8 Tema: Herramientas
Cantidad de herramientas en procesos de ejecucion = 45 30%
Cantidad de herramientas en procesos de control = 60 41%
Cantidad de herramientas en procesos de cierre = 43 29%
Cantidad total de herramientas = 148 100%

Segun la tabla No.76 anterior se puede sefalar lo siguiente:

» El proceso de control abarca la mayor cantidad de actividades, practicas y
herramientas lo cual hace que este sea sumamente importante para el
éxito del proyecto.

» A pesar de que el proceso de cierre cuenta con solamente un 24% de los
procesos a nivel general, cuenta con un 29% de herramientas
identificadas que pueden permitir una adecuada finalizacion de los
proyectos y aportar al éxito de estos.
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V. Conclusiones y Recomendaciones.
A. Conclusiones.
Después de realizado el presente trabajo se concluye lo siguiente:

1. A pesar de que en el departamento de fondos de desarrollo inmobiliario, de BCR
SAFI, a la fecha del presente trabajo no se cuenta con una metodologia
oficializada, organizacional, para la administracion profesional de los proyectos
en desarrollo; en la ejecucion de las funciones del departamento, se aplican
procedimientos, disposiciones y herramientas que facilitan la ejecucion de los
proyectos.

2. El uso de procedimientos, disposiciones y herramientas, en la ejecucion de los
proyectos, se constituye en el punto de partida para que se adopten las
recomendaciones propuestas en este trabajo.

3. El departamento de fondos de desarrollo Inmobiliario, presenta una estructura
organizacional que facilita la implementacion de practicas en la administracion
profesional de proyectos, al estar integralmente organizada en tres areas bien
definidas (administrativo, técnico y financiero).

4. Considerando de forma integral, como parte de la estructura del departamento
de fondos de desarrollo inmobiliario, las é&reas administrativa, técnica y
financiera, es de vital importancia enfatizar en la creaciéon de mecanismos de
control interno que aunados a los procedimientos existentes contribuyan con un
mayor control en la ejecucién y operatividad de los proyectos.

5. Como se aborda en la resefia del ambiente bursétil costarricense, la figura de los
fondos de inversidon de desarrollo inmobiliario esta en un proceso de insercion en
el mercado bursatil; estos se perfilan como una alternativa interesante que sirve
como vehiculo para el financiamiento de proyectos de desarrollo inmobiliario,
entre otros.

6. La evolucibn que han presentado los fondos de inversibn de desarrollo
inmobiliario, a partir de su aparicion en el mercado, se constituyen en un reto
para que BCR SAFI se ajuste a las exigencias del mercado e incorporen
practicas de administracion profesional de proyectos en sus estructuras con el fin
de no perder liderazgo en el mercado.

7. Se concluye, en términos generales, que existe una identificacion clara de los
principales procesos, los involucrados en estos y su responsable interno.

8. Las herramientas identificadas, en cada uno de los procesos, facilitan sentar las
bases de un comportamiento organizacional orientado a crear una cultura
organizacional, en el departamento, que se permee en el resto de areas de la
Sociedad Administradora de Fondos de Inversion.
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B. Recomendaciones.

1. Propiciar un comportamiento organizacional, que contribuya con el desarrollo de
la cultura de administracion profesional de proyectos, en BCR SAFI S.A.

2. Prestar especial atencion y asegurar el suficiente recurso humano del area
técnica debido a las responsabilidades asumidas como propietario y a que esta
abarca aproximadamente el 60% de las actividades y/o procesos realizados en
un fondo de desarrollo como es de esperarse en proyectos de construccion, lo
cual no implica que el resto de areas no sean menos importantes.

3. Asegurar una adecuada gestién de la comunicacion, que la informacion llegue a
las personas claves y tomar las decisiones a tiempo es sumamente importante
para el éxito del proyecto debido a la gran cantidad de procesos e involucrados.

4. De acuerdo a los porcentajes de responsabilidad interna determinados para cada
coordinador, en un principio es acertado que una misma unidad dentro del fondo
de desarrollo abarque la coordinacion administrativa y financiera y otra unidad
abarque la coordinacién técnica ya que, de esta manera las dos unidades
abarcan la responsabilidad de un porcentaje similar de actividades,
aproximadamente un 52% y un 48% respectivamente.

5. Estandarizar los procesos y herramientas identificadas. , buscando con ello
maximizar el tiempo, costo y calidad de los proyectos, por medio de una
adecuada planificacion, calendarizacion y control de las actividades.

6. Como referencia de buenas practicas se recomienda considerar las llevadas a
cabo por el BCR Fondo de Inversion de Desarrollo Inmobiliario en el proyecto
Centro Empresarial La Sabana, para los procesos identificados y las areas
referidas como objeto de estudio. Esto debido a que se perfila como uno de los
proyectos mas exitosos en este mercado.

7. Priorizar el uso de las herramientas debido a la gran cantidad identificadas,
segun matriz anexa, y para cada uno de los procesos definidos y cada una de las
areas afectadas: administrativa, técnica y financiera, con el objetivo de hacer su
uso oficial y ponerlas en practica.

8. Tener presente durante la planeacién que el proceso de control es el mas
importante para el éxito de los proyectos y por ende es recomendable que desde
la conceptualizacion, los involucrados del proyecto tengan claro el marco basico
de referencia sobre el cual se realizara el mismo.

9. Asegurar que las decisiones tomadas a lo interno de la jefatura de fondos de
desarrollo sean producto de un analisis consensuado entre los coordinadores
administrativo, financiero y técnico ya que, las actividades y procesos que se
realizan en cada area tienen relacion y algunas un impacto significativo en otras.
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VIl. Anexos.

A. Estructura detallada de trabajo del proyecto de graduacion (EDT o WBS,
por sus siglas en inglés).
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Actividades

Estructura detallada de trabajo (EDT o WBS, por sus siglas en inglés para llevar a
cabo las actividades del proyecto de graduacion.
Proyecto: Marco de referencia para la implementacion de una metodologia para la
Administracién Profesional de Proyectos en el Departamento de Desarrollo
Inmobiliario de BCR SAFI, S.A.

1 Marco de referencia para la implementacién de una metodologia para la Administracién Profesional de
Proyectos en el Departamento de Desarrollo Inmobiliario de BCR SAFI, S.A.

111

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1 Entregables administrativos

Inicio

1.1.1.1 Expectativas del proyecto

1.1.1.2 Project Charter
1.1.1.2.1 Introduccion
1.1.1.2.2 Contexto del proyecto
1.1.1.2.3 Solucion propuesta
1.1.1.2.4 Plan de Trabajo
1.1.1.2.5 Presupuesto

Planeacion

1.1.2.1. Definicion del Alcance
1.1.2.1.1 Introduccion
1.1.2.1.2 Requerimientos del negocio
1.1.2.1.3 Definicién del alcance
1.1.2.1.4 Solucién de alto nivel

1.1.2.2. Plan de Trabajo
1.1.2.2.1 Introduccion
1.1.2.2.2 Descripcion general de la estrategia
1.1.2.2.3 Metodologia de ejecucion
1.1.2.2.4 Cronograma
1.1.2.2.5 Riesgos y estrategias de manejo
1.1.2.2.6 Plan de comunicaciones
1.1.2.2.7 Plan de administracion de cambios
1.1.2.2.8 Anexos

Ejecucion
1.1.3.1 Entregables sobre avance de proyecto y articulo
1.1.3.2 Bitacora del proyecto

Control

1.1.4.1 Bitacora del proyecto
1.1.4.2 Minutas

1.1.4.3 Control de Cambios

Cierre

1.1.5.1 Informe final del proyecto

1.1.5.2 Informe Tec.

1.1.5.3 Informe de Lecciones Aprendidas
1.1.5.4 Articulo

1.1.5.5 Defensa del proyecto
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1.2 Otros del contenido capitulario
1.2.1 Introduccion
1.2.2 Generalidades de la investigacion
1.2.2.1 Referencia empresarial
1.2.2.2 Justificacion del estudio
1.2.2.3 Planteamiento del problema
1.2.2.4 Objetivos
1.2.2.5 Alcances y limitaciones de la investigacion
1.2.3 Marco teodrico
1.2.3.1 Resefia del ambiente bursétil costarricense
1.2.3.2 Conceptos de Importancia
1.2.3.3 Resefia internacional sobre los fondos de inversidn de desarrollo inmobiliario
1.2.3.4 Resefia nacional sobre los fondos de inversién de desarrollo inmobiliario
1.2.4 Marco metodolégico
1.2.4.1 Tipo de investigacion.
1.2.4.2 Sujetos y fuente de informacion
1.2.4.3 Técnicas de investigacion
1.2.5 Marco de referencia para laimplementacién de metodologia
1.2.5.1 Procedimientos Financieros
1.2.5.2 Procedimientos Administrativos.
1.2.5.3 Procedimientos Técnicos
1.2.6 Conclusiones y recomendaciones
1.2.7 Bibliografia
1.2.8 Anexos.
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1.3 Marco de referencia para procedimientos financieros
1.3.1 Proceso de Ejecucién

1.3.1.1 Identificar procesos propios del procedimiento
1.3.1.1.1 Actividad 1
1.3.1.1.2 Actividad 2
1.3.1.1.3 Actividad n

1.3.1.2 Identificar alos involucrados en el proceso

1.3.1.3 Identificar responsables de la ejecucién
1.3.1.3.1 Matriz de roles y funciones

1.3.1.4 Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.3.1.4.1 Consultas bibliogréaficas
1.3.1.4.2 Consultas a expertos

1.3.1.5 Identificar herramientas que se utilicen en el proceso
1.3.1.5.1 Herramienta 1
1.3.1.5.2 Herramienta n

1.3.2 Proceso de Control

1.3.2.1 Identificar procesos propios del procedimiento
1.3.2.1.1 Actividad 1
1.3.2.1.2 Actividad 2
1.3.2.1.3 Actividad n

1.3.2.2 Identificar alos involucrados en el proceso

1.3.2.3 Identificar responsables de la ejecucién
1.3.2.3.1 Matriz de roles y funciones

1.3.2.4 Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.3.2.4.1 Consultas bibliogréaficas
1.3.2.4.2 Consultas a expertos

1.3.2.5 Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.3.2.5.1 Herramienta 1
1.3.2.5.2 Herramienta n

1.3.3 Proceso de Cierre

1.3.3.1 Identificar procesos propios del procedimiento
1.3.1.3.1 Actividad 1
1.3.1.3.2 Actividad 2
1.3.1.3.3 Actividad n

1.3.3.2 Identificar alos involucrados en el proceso

1.3.3.3 Identificar responsables de la ejecucién
1.3.3.3.1 Matriz de roles y funciones

1.3.3.4 Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.3.3.4.1 Consultas bibliogréaficas
1.3.3.4.2 Consultas a expertos

1.3.3.5 Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.3.3.5.1 Herramienta 1
1.3.3.5.2 Herramienta n
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1.4 Marco de referencia para procedimientos administrativos
1.4.1 Proceso de Ejecucion

1411

1.4.1.2
1.4.1.3

1414

1.4.15

Identificar procesos propios del procedimiento
1.4.1.1.1 Actividad 1

1.4.1.1.2 Actividad 2

1.4.1.1.3 Actividad 3

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucién

1.4.1.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.4.1.4.1 Consultas bibliograficas

1.4.1.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.4.15.1 Herramienta 1

1.4.1.5.2 Herramienta 2

1.4.2 Proceso de Control

1421

1.4.2.2
1423

1424

1.4.25

Identificar procesos propios del procedimiento
1.4.2.1.1 Actividad 1

1.4.2.1.2 Actividad 2

1.4.2.1.3 Actividad 3

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucién

1.4.2.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.4.2.4.1 Consultas bibliograficas

1.4.2.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.4.25.1 Herramienta 1

1.4.25.2 Herramienta 2

1.4.3 Proceso de Cierre

1431

1.4.3.2
1.4.3.3

1434

1.4.35

Identificar procesos propios del procedimiento
1.4.3.1.1 Actividad 1

1.4.3.1.2 Actividad 2

1.4.3.1.3 Actividad 3

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucién

1.4.3.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.4.3.4.1 Consultas bibliograficas

1.4.3.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.4.35.1 Herramienta 1

1.4.35.2 Herramienta 2
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1.5 Marco de referencia para procedimientos técnicos
1.5.1 Proceso de Ejecucion

1511

1512
1513

1514

1515

Identificar procesos propios del procedimiento
15.1.1.1 Actividad 1

15.1.1.2 Actividad 2

1.5.1.1.3 Actividad n

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucion

1.5.1.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.5.1.4.1 Consultas bibliograficas

1.5.1.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.5.1.5.1 Herramienta 1

1.5.1.5.2 Herramientan

1.5.2 Proceso de Control

1521

1522
1523

1524

1525

Identificar procesos propios del procedimiento
15.2.1.1 Actividad 1

15.2.1.2 Actividad 2

1.5.2.1.3 Actividad n

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucion

1.5.2.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.5.2.4.1 Consultas bibliograficas

1.5.2.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.5.25.1 Herramienta 1

1.5.2.5.2 Herramientan

1.5.3 Proceso de Cierre

1531

1532
1533

1534

1535

Identificar procesos propios del procedimiento
15.3.1.1 Actividad 1

1.5.3.1.2 Actividad 2

1.5.3.1.3 Actividad n

Identificar a los involucrados en el proceso
Identificar responsables de la ejecucion

1.5.3.3.1 Matriz de roles y funciones

Investigar sobre las mejores practicas del negocio
1.5.3.4.1 Consultas bibliograficas

1.5.3.4.2 Consultas a expertos

Identificar herramientas que se utilicen el proceso
1.5.3.5.1 Herramienta 1

1.5.3.5.2 Herramientan
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B. Matriz deroles y funciones.
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C. Matriz del marco de referencia.

A continuacion se incluye la matriz elaborada como parte del marco de referencia y que
sintetizan gran parte de los resultados obtenidos en este proyecto. Esta matriz contiene
los siguientes entregables definidos dentro del plan de proyecto:

Informe TEC.

Identificacion de las actividades en los procedimientos financieros,
administrativos y técnicos dentro de los procesos de ejecucion, control y
cierre.

Identificacion de los involucrados y tipos de involucrados.

Identificacion de los responsables internos generales.

Identificacién de las practicas.

Identificacion de las herramientas propuestas.

105



