inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmolev.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
DEL

PROJECT MONITORING
EN LA CONSTRUCCION.

La due diligence técnica de la
construccion.
Auditoria técnica de proyectos.

>Para aprender, practicar. il
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice

¢QUE APRENDERA?

Introduccion al Project Monitoring.

PRELIMINAR

El Project Monitoring de la construcciéon en 15 preguntas y respuestas.

1. éQué es el project monitoring de construccion?

a. No vivimos en un mundo perfecto y menos en la construccion.

b. éQué es el Project Monitoring?

c. El Project Monitoring es un método de gestion de proyectos que se utiliza para realizar un

seguimiento del progreso de las tareas de un proyecto.

d. El Project Monitoring es crucial para maximizar el ROI (retorno sobre la inversion) del

proyecto.

e. El Project Monitoring garantiza el cumplimiento del proyecto de obra.

2. éPor qué es tan util el Project Monitoring?

. Evaluar los resultados del proyecto

. Para mejorar la planificacion del proceso

. Para comprender las perspectivas de las partes interesadas

a
b
c. Para promover el aprendizaje
d
e

. Para asegurar la rendicidén de cuentas

3. éPor qué es importante el seguimiento y control de proyectos de construccion? ___
a. La falta de metas y objetivos medibles es la razén principal por la que los proyectos

constructivos fracasan.

b. Minimizar los riesgos asociados con la calidad y la construccion.

c. Los bancos exigen el Project Monitoring de las construcciones que financian.

4. é¢Por qué razon el Project Monitoring es un método que se ha vuelto

imprescindible?

. Durante un proyecto, es importante saber a dénde se dirige uno.

. Es una herramienta de control y validacion.

. La importancia del Project Monitoring

. Ventajas del Project Monitoring
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. Herramientas de Project Monitoring

La reunién de seguimiento

f. Software de Project Monitoring

5. éCuales son las revisiones que aporta el Project Monitoring a la supervision del

progreso de la construccion?

6. éQué funcion tiene un Project Monitor como profesional de gestiéon de proyectos

constructivos?

. Lo que debe saber el Project Monitor

. Identificar y mitigar el riesgo de manera temprana

. Utilizar un software de gestién de riesgos

. Seguimiento de los indicadores clave de rendimiento
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constructivo.

f. Solicitudes de cambio

g. Accion preventiva

h. Reparacion de defectos

7. éCual es la mejor manera de realizar un Project Monitoring de una obra?
a. Seguimiento del tiempo del proyecto en tiempo real

Ver donde va el presupuesto del proyecto

Mantener a todos trabajando segun las prioridades
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Asignar los recursos del proyecto de manera inteligente

Ver cuanto tiempo implica cada tarea y fase del proyecto

Cuantificar todo lo que entra en el proyecto

b. Comunicacion eficaz del equipo

c. Todo lo que hay que aprender de un proyecto completo.

8. éCuales son los procesos de Project Monitoring de seguimiento y control de la

obra?

. Seguimiento y control del trabajo del proyecto

. Control Integrado de Cambios (Integrated Change Control process).

. Verificacion del alcance

. Control de programacion

a
b
C
d. Control de alcance
e
f

. Control de costes

g. Realizacién del control de calidad

h. Gestion del equipo del proyecto

i. Informes de ocupacién o rendimiento

j. Gestidn de las partes interesadas

9. éComo gestionar los procesos de seguimiento y control de proyectos

constructivos?

a. Supervisar y controlar el trabajo del proyecto y realizar el control de cambios integrado

b. Verificar y controlar el alcance

c. Control de programacion y control de costes

d. Control de calidad

e. Informe de rendimiento

f. Control de riesgos

g. Administrar adquisiciones y subcontratas.

10. éCuales son las fases del Project Monitoring?

. ¢Como empezar con el Project Monitoring y la evaluacion de proyectos?

a
b. Crear un plan para monitorear y evaluar los proyectos

Software de organizacidon de proyectos

Identificar responsabilidades

Registrar los cuellos de botella del proyecto

Crea un plan de evaluacién

c. Monitorear el desempeio en tiempo real

d. Evaluar los informes del proyecto
e. Mejorar los procesos de flujo de trabajo

f. Concentrarse en aprender y mejorar

11. éCuales son las claves para monitorear y administrar su proyecto de

construccion de manera mas efectiva a diario?

. Comparar los datos reales de la obra con las previsiones.

. Establecer indicadores clave de desempeno (KPI).

. Mantener una linea de comunicacion fluida.

. Cumplir con los plazos.

. Combinar recursos en tiempo real

Documentar toda la actividad

. Seguimiento de horas perdidas
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. Utilizar informes diarios

i. Planificar las contingencias

j. Utilizar software de construccion

12. éQué debe saber un Project Monitor del control remoto de la construccion?
a. Camaras monitoreando la construccion.

b. Beneficios al instalar sistemas de monitoreo remoto en un proyecto de construcciéon

Productividad y la seguridad.

Vigilar su proyecto es fundamental para mejorar la eficiencia del proyecto.

13. éCuales son las herramientas digitales para monitorear el sitio de construccion

de forma remota?
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Gestion proactiva 215
Comunicacion efectiva 215
Seguimiento constante 216
Analisis de riesgos y planificacion estratégica 216
Seleccion de técnicas adecuadas de Project Monitoring 216
Experiencia y lecciones aprendidas 216
3. Planificacién de recursos de la obra. 217
4. Avance de obra seglin programa. 218
5. Planificacion y avance real de la obra. 219
a. Project Monitoring de actividades 219
b. Comparacion del progreso con las metas establecidas 220
c. Implementacién de acciones correctivas o preventivas 220
6. Técnicas de control del Project Monitoring. 220
Control Reactivo 220
Control Proactivo 221
Control Fisico y Financiero 221
Relacion por Cantidades y Generadores 221
7. Técnicas para el Project Monitoring. 222

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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8. Control de materiales y recursos humanos 223
a. Control de Materiales 223
b. Control de Recursos Humanos 224
c. Recursos Financieros 225
9. Caso practico de Flujo de efectivo en obra. 225

10. Caso Practico: El Project Monitoring como proceso de control de obra. La
Megaconstruccion de un rascacielos y el Riguroso Control del Project Monitoring 227

11. Caso Practico: Project Monitor = Mayor Control y Menor Riesgo. El Residencial y

la Esencia del Project Monitoring 229
Control del Proceso de una Promocion Inmobiliaria 229
Diagrama (Flow Chart) de Project Monitoring para Entidades Financieras 229
Diagrama de Diferencias entre el Sistema de Valoracién Intermedia de la Obra (VIO) y el Project
Monitoring 230
Capitulo 22. Los servicios integrales del Project Monitoring. 231
1. Supervision de costes, tiempos y calidades de un proyecto ejecutado y
gestionado por un tercero. 231
Control de la inversion financiera 231
Informacion mensual sobre plazos y calidad 231
Asistencia en reuniones de obra 232
2. Monitorizacion de costes y plazos de la obra. 232
Control de costes 232
Seguimiento de plazos 232
Identificacion de desafios y dificultades 233
3. Supervision documental de la obra, la certificacion de su estado y el analisis de
riesgos, costes y plazos. 233
a. Due Diligence Técnica Inmobiliaria 233
b. Informes de Progreso y Certificados de Desembolso 233
c. Informe final 234
4. Servicio integral: analisis de coyuntura inmobiliaria del activo inmobiliario. 234
Analisis de Coyuntura Inmobiliaria: 234
Control de la Actuacion Comercial 235
Capitulo 23. Monitorizacién del Proyecto (Project Monitoring) para las
entidades financieras. 236
1. Supervision y control constante del riesgo de una promocion inmobiliaria
financiada. 236
Auditoria Inicial de Riesgos 236
Supervision Continua del Riesgo 236
Detecciéon Temprana de Riesgos 237
Mantenimiento de Ratios Financieros 237
2. Monitorizacion de promociones inmobiliarias para entidades financieras. 237
Supervisidn y Gestion de Proyectos Técnicos 237
Control de Calidad y Ejecucion de Obras 238
Due Diligence 238
Project Monitoring 238
Gestion de Contrataciones 238
Trazabilidad de Facturas y Pagos 238
Informacion para la Toma de Decisiones 238

3. Caso Practico: Monitorizacion del Proyecto (Project Monitoring) para las
entidades financieras. El Desarrollo del complejo residencial y la Monitorizacion
para Entidades Financieras 239

PARTE QUINTA 241

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Fases y planificaciéon del Project Monitoring. 241
Capitulo 24. Fases del Project Monitoring. 241
1. Las fases del Project Monitoring 241
Fase 1: Estudio de Viabilidad 241
Fase 2: Programacion General y Planificacion 241
Fase 3: Gestion del Proyecto y Auditoria de Proyectos 242
Fase 4: Gestion de Preconstruccion y Estudio de Ofertas 242
Fase 5: Gestion de Construccion y Planificacion 242
Fase 6: Fase de Recepcion 242

2. Caso Practico: fases del project monitoring. El Renacer del Complejo residencial a
través del Project Monitoring 243

Capitulo 25. Informes sobre el progreso del plan de trabajo y sobre los
estados financieros. 245

1. Proyecto de informes técnicos. Los informes técnicos son diferentes de informes
de progreso. 245
2. Informe de auditoria financiera. 246
3. Informes especiales por acontecimientos externos. 247
Descripcion del Acontecimiento Externo 247
Impacto en el Proyecto 248
Evaluacion de Riesgos 248
Recomendaciones y Acciones Correctivas 248
Comunicacion a las Partes Interesadas 248
Efecto en el Presupuesto y Cronograma 248
Seguimiento y Monitoreo 248
Anexos y Documentacién de Apoyo 249
4. Informe de Terminacion. 249
Resumen Ejecutivo 249
Objetivos y Alcance del Proyecto 249
Planificacion y Cronograma 249
Recursos Utilizados 249
Resultados y Logros 250
Lecciones Aprendidas 250
Evaluacion de Impacto 250
Recomendaciones 250
Documentacién de Apoyo 250
Conclusiones y Cierre 250

5. Caso Practico: Informes sobre el progreso del plan de trabajo y sobre los estados
financieros. La Transformacion del Complejo residencial a través de Informes

Estratégicos 251
Capitulo 26. Etapas del Project Monitoring. 253
1. Etapa 1 - Informe de auditoria inicial. 253
Familiarizacion con el Proyecto 253
Identificacion de Riesgos 253
Acuerdo entre el Cliente y el Promotor Constructor 253
Evaluacion de la Documentacion 254
Confidencialidad y Divulgacién de Informacién 254
Recomendaciones al Cliente 254
Informe Conciso 254
Oportunidad para Correcciones 254
2. Etapa 2 - Informes de progreso 255
Inicio de la Etapa 2 255
Doble Rol del Project Monitor 255

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Asistencia a Reuniones del Proyecto 255
Inspeccion del Sitio 255
Gestidn de Variaciones 255
Temas Residuales 256
Cumplimiento Legal 256
Costes y Programas de Construccion 256
Disefio y Calidad Constructiva 256
Informe de Progreso 256
Inspecciones Regulares 256
Direccion, Supervision y Mano de Obra 257
3. Etapa 3 - Finalizacioén practica 257
Inicio de la Tercera Etapa 257
Lista de Verificacion de Funciones y Responsabilidades 257
Condiciones Previas a la Finalizacion Practica 257
Finalizacidn Practica bajo el Contrato de Construccion 258
Documentaciéon de Respaldo 258
Informe de Finalizacidn 258
Responsabilidad por Defectos 258
Mejora Continua 258

4. Caso Practico: Etapas del Project Monitoring. La Transformacion del Residencial a
través de la Rigurosa Monitorizacion del Proyecto 259
Capitulo 27. Control del proyecto en construccion. 261
1. Introduccion. Planificacion de recursos. 261
2. Proyectar es saber donde queremos ir: objetivos. 262
3. Controlar es comparar el plan inicial con la “realidad” del “dia a dia”. 264
4. Etapas del Proceso de Supervision de Proyectos 264
Registro del Progreso Actual 264
Evaluacion contra Parametros Establecidos 264
Implementacién de Medidas de Rectificacidon 265
Reajuste del Plan del Proyecto 265
5. Control de plazos en Proyectos 265
Repercusiones Econdmicas 265
Diagrama de Gantt 266
Reevaluacién y Estimacion 266
Comunicacion 266
6. Gestion y Control de Costes en Proyectos 266

7. Control integrado de plazos y costes. Métodos control del avance del proyecto.
Hitos y unidades completadas. 267
Concepto y métodos asociados con el "valor ganado" en la gestidon de proyectos. 267

8. Caso Practico: Control del proyecto en construccion. La Construccion del
Complejo Residencial y el Riguroso Control del Proyecto 269

. Caso Practico: Supervision de ejecucion, el seguimiento y la evaluacion final del

Project Monitoring. Caso Practico: La Rehabilitacion del Centro Comercial y la

Indispensable Supervision del Project Monitoring 270
Supervisidn de Ejecucién 271
Seguimiento del Project Monitoring 272
Evaluacion Final del Project Monitoring 272

10. Caso Practico: Control técnico del cumplimiento del presupuesto de obra. La
Rehabilitacion del Parque y el Control Técnico del Presupuesto 273
Capitulo 28. Gestion documental del proyecto de obra. 275
1. Gestion Documental en Proyectos de Obra 275

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.
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2. Documentacion de la obra. 276
Documentaciéon de Caracter General 276
Documentacion Econdmica 276
Documentacién de Planificaciéon 277
Otras Documentaciones 277
Gestion detallada de la informacion de la obra 277

3. Caso Practico: Gestion documental del proyecto de obra. La Construccion del
Complejo Residencial y la Gestion Documental 278

Capitulo 29. El Project monitoring y sus programas informaticos asistidos con
inteligencia artificial. 280

1. ElI software del Project Monitoring. Las herramientas y tecnologias
automatizadas. 280
Monitoreo del desempefio del equipo en tiempo real 280
Reportes regulares sobre el estado y avance 281
Recomendaciones y sugerencias basadas en datos 281
Implementacidn de acciones sugeridas 281

2. Caso Practico: El software del Project Monitoring. Las herramientas y tecnologias
automatizadas. La Rehabilitacion del Centro Comercial y la Inteligencia Artificial
en el Project Monitoring 281
El software del Project Monitoring 282
Herramientas y tecnologias automatizadas 282
Monitoreo en tiempo real del desempefno del equipo 282
Estado regular e informes de progreso 282
Proporcionar recomendaciones y sugerencias 282
Asegura que las acciones recomendadas sean implementadas 282

Capitulo 30. Control de Costes durante la construcciéon. Planificacion de
plazos y costes. 284

1. ¢Qué es la planificacion de un proyecto?: saber cuando y como hago lo que debo
hacer. 284
Planificacion del Proyecto 284
Programacion del Proyecto 284
Objetivos de la Planificacién 285
Factores para una Buena Planificacion 285
Control del Proyecto 285

2. Planificacion y programacion del proyecto 286
Procesos del Proyecto 286
Definiciones Clave 286
Proceso de Planificacidon 286
Pasos Clave en la Planificacion 287

3. Caso Practico: Control de Costes durante la construccion. Planificacion de plazos
y costes. La Construccion del Edificio y la Planificacion Estratégica de Costes __ 287

4. Caso Practico: Causas de los retrasos en la obras. Los Retrasos en la
Construccion del Conjunto Residencial 289

Capitulo 31. El control de costes en el Project Monitoring. 291

1. Control en base a mediciones. 291

2. Control de Gestion. Relacion con pliegos técnicos. 292
Puntos Criticos 292
Estudio del Proyecto y Pliegos Técnicos 292
Documentacion 292
Aspectos Clave del Control de Gestién 292
Presupuesto de Licitacion 293
Presupuesto de Estudio 293

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.
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o 1 AW

. Seguimiento diario y ejecucion.

. Operaciones de cierre de proyectos y Mediciones reales.

Presupuesto de Contratacion o Adjudicacion

293

. Planificacion

293

295

. Planificacion Econdmica y Financiera en la Gestion de Proyectos

296

297

a. Obra Ejecutada Mensual

298

b. Estudio de Costes Directos

298

Controlar los Costes en la Construccion de una Urbanizacion

. Caso Practico: El control de costes en el Project Monitoring. El Desafio de

299

. Caso Practico: Presupuesto del Project monitoring. Herramientas de control

presupuestario. El Desafio de Mantener el Presupuesto en la Construccion del

Centro Comercial

300

Unidades de Medicién y Organizacion

301

Descripcion de las Unidades de Obra

301

Tipos de Mediciones

301

El Presupuesto vs. Realidad de la Obra

301

Almacenaje de Materiales

301

Control del Gasto en Mano de Obra

301

Subcontratacion

302

Beneficio para el Constructor

302

Amortizacion como Coste de Obra

302

PARTE SEXTA.

Project Monitoring de la gestion financiera.
Capitulo 32. La gestion financiera del proyecto.
1.
2.

. Auditoria de los estados financieros anuales del proyecto.

. Evaluacion del sistema de gestion financiera del proyecto.

. Evaluacion de riesgos.

. Informe de gestion del proyecto.

304
304

Proyecto de Gestion Financiera.

304
304

Sistemas de Project Monitoring impuestos por los financiadores.

a. Requisitos del Sistema de Gestién Financiera del Prestatario

305

305

b. Sistemas de Contabilidad y Control Interno

305

306

Obligacion de Presentar Estados Financieros Auditados

306

Evaluacion de los Sistemas de Gestion Financiera

306

307

Normas de Auditoria Aceptables
Alcance de las Auditorias

307

Seleccion de Auditores

307

308

Presencia de un Experto en Gestion Financiera

308

Revision del Sistema de Gestion Financiera

308

Colaboracién con el Prestatario

308

Informacion Proporcionada por la Evaluacién

308

Caracteristicas de la Evaluacién

309

Profundo Conocimiento del Proyecto

309

Importancia de un Auditor Independiente

309

309

Factores a Evaluar

310

Mitigacidon de Riesgos

310

Plan de Accion

310

Responsabilidades de Seguimiento

310

Decisiones de Evaluacion

311

311

Periodicidad de los Informes

311

Documentos de Interés

311

>Para aprender, practicar.
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>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

16




inmolgx.com

Documento Conceptual del Proyecto 311
Cuadros de Costes del Proyecto 312
Documento de Evaluacion del Proyecto 312
Documentos Legales 312
7. Caso Practico: Sistemas de Project Monitoring impuestos por los financiadores.
Financiacion y Control del Residencial 313
Requisitos del Sistema de Gestion Financiera del Deudor 313
Sistemas de Contabilidad y Control Interno 313
Capitulo 33. Evaluacion de la gestion financiera de proyectos. 315
1. Examen de la gestion financiera. 315
Revision de la Evaluacién de la Administracién Financiera 315
Comprender la Naturaleza del Proyecto 315
Identificar los Componentes del Proyecto 315
Ejemplo de Identificacion de Componentes 316
2. Alcance de la revision del Sistema de Gestion de Documentos. 316
Procedimientos para la Creacion, Mantenimiento y Salvaguarda de Registros 316
Proteccidon de Registros contra Riesgos y Acceso no Autorizado 316
Procedimientos Auxiliares para Registros Computarizados 316
Acceso a Registros para Fines de Auditoria 317
Cumplimiento de Normativas y Requisitos Legales 317
3. Control interno. 317
Documentos Administrativos y Procedimientos Operativos 317
Rendicidon de Cuentas y Comités 317
Evaluacion de Riesgos 318
Actividad de Control 318
Informacion y Comunicacion 318
Monitoreo 318
4. Planificacion de proyectos. 319
5. Caso Practico: Gestion financiera del Project Monitoring. El presupuesto
financiero de la obra. El Complejo Residencial 320
Variables Financieras de Planificacion de Obra 320
Fases Presupuestarias 320
Estimacion de Costes Directos e Indirectos 320
Seguimiento y Control Presupuestario 320
Nuevo Presupuesto Financiero 321
Aspectos Contables en la Gestion de Obra 321
PARTE SEPTIMA 322
El Project Monitoring en infraestructuras. Structural Health Monitoring (SHM). EIl
Project Monitoring de salud estructural (SHM) 322
Capitulo 34. El Project Monitoring en infraestructuras. Structural Health
Monitoring (SHM). El Project Monitoring de salud estructural (SHM). 322
1. éQué es el Project Monitoring en infraestructuras/ Structural Health Monitoring
(SHM)? 322
2. Herramientas técnicas: mediciones de respuesta dinamica muestreadas
periodicamente desde una serie de sensores 323
3. Evaluacion de la salud de las estructuras de ingenieria de puentes, edificios y
otras infraestructuras relacionadas. 324
Deteccién de la existencia de dafio 324
Localizacién del dafio 324
Identificacion de los tipos de dafio 325
Cuantificacion de la severidad del dano 325
4. Adquisicion de datos, la normalizacion y la limpieza. 325

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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7.

Seleccion de métodos de excitacion y sensores 325
Ubicacion y nimero de sensores 326
Hardware de adquisicién y almacenamiento de datos 326
Intervalos de adquisicion de datos 326
Normalizacién de datos 326
Limpieza de datos 326
. ¢Como se aplica al Structural Health Monitoring (SHM)? 327
Normalizacién de datos en SHM 327
Limpiar datos en SHM 327
. Extracciéon de caracteristicas y compresion de datos. 328
Extraccién de caracteristicas en SHM 328
Compresion de datos en SHM 328
Desarrollo de modelos estadisticos para la discriminacion entre las
caracteristicas de las estructuras no dafadas y dafiadas. 329
Aprendizaje supervisado 329
Aprendizaje no supervisado 329
. Componentes 330
Estructura 330
Sensores 330
Sistemas de adquisicion de datos 331
Transferencia de datos y mecanismo de almacenamiento 331
Gestion de datos 331
Interpretacion y diagndstico de datos 331
Identificacidon del sistema 331
Actualizacién del modelo estructural 331
Evaluacion de la condicion estructural 332
Prediccidn de la vida util restante 332

Ejemplos internaciones de aplicacion a puentes del Project Monitoring en
infraestructuras. Structural Health Monitoring (SHM). El Project Monitoring de

salud estructural (SHM).

332

10. Caso Practico: El Project Monitoring en infraestructuras. Structural Health
Monitoring (SHM). El Project Monitoring de salud estructural (SHM). El Puente y

su Salud Estructural

PARTE OCTAVA

Due diligence o Auditoria técnica de la obra.

333

336

336

Capitulo 35. Diferencias y coincidencias entre Project Monitoring y Due

Diligence técnica. 336
1. Diferencia y coincidencias entre Project Monitoring y Due Diligence técnica. ___ 336
Ambito de aplicacion 336
Fase del ciclo de vida 337
Enfoque temporal 337
Coincidencias 337
2. Objetivo principal de la Due Diligence técnica inmobiliaria. 338
a. Determinacion y valoracion de los riesgos 338

b. La Due Diligence técnica inmobiliaria en funcion del momento de ejecucién de la obra_ 339
3. Contenido del Informe de Due Diligence técnica inmobiliaria. 339
Executive Summary (Resumen Ejecutivo) 339
Andlisis General del Proyecto 339
Analisis de la Situacion 340
Analisis de Costes 340
Analisis de Ingresos 340
Analisis del Cash Flow 340
Andlisis de Riesgos 340

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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4. Adaptacion de la Due diligence técnica a las calidades exigidas por el cliente

usuario final. 341
Disefio Flexible y Versatilidad 341
Calidad de los Componentes 341
Mantenimiento Preventivo 341
Mantenimiento Correctivo 341
Mantenimiento Sustitutivo 342
Definicion del Mantenimiento 342

5. Caso Practico: Riesgos Detectados en una Due Diligence Técnica Inmobiliaria 342

6. Caso Practico: El rascacielos y el Analisis de Inversiones 343

Capitulo 36. Procedimiento de la Due Diligence técnica. Auditoria de Obras. 346

1. Objetivos de la Due Diligence técnica. Auditoria de Obras. 346
Cumplimiento normativo y legal 346
Gestion de recursos 346
Calidad de la construccion 346
Control de plazos 347
Control de costes 347
Seguridad en el lugar de trabajo 347
Gestidon de cambios 347
Documentacion y registro 347
Satisfaccion del cliente 347
Sostenibilidad y eficiencia energética 347
Revisién de la operacion 348

2. Fases del proceso de la Due Diligence técnica. Auditoria de Obras. 348
a. Planificacidon de la Due Diligence técnica. Auditoria de Obras. 348
b. Planificacion previa. 349
c. Disefio y especificaciones técnicas. 350
d. Partidas de ejecucién de obra y construccion. 351
e. Comprobacidén del flujo de fondos y su relaciéon con las condiciones de Financiacién previstas.

353
f. Diseno y especificaciones técnicas. 354
g. Costes del proyecto. B55
Verificacién de costes del proyecto 355
Estudio de plazos 356
h. Recepcidn de los trabajos. 356
i. Comprobacién de la ejecucién de las obras. 357

3. Trabajo de auditoria técnica de campo y de recopilacion. 358
Trabajo de Campo 358
Trabajo de Recopilacidon 359

4. Control de cumplimiento del diseiio y especificaciones técnicas. 360
Verificacion del Cumplimiento del Disefio y Especificaciones Técnicas 360
Conveniencia y Resultado de las Modificaciones al Proyecto 361
Coste de la Inversidn 361
Cumplimiento de los Objetivos del Proyecto 361

5. Documentacion especifica del proyecto. 362
Estudios de Preinversion 362
Disefio 362
Origen de Financiacién 362
Proceso Precontractual 362
Adjudicacién 363
Construccion 363
Control Interno 363
Supervision 364
Mantenimiento 364

>Para aprender, practicar. 19
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6. Papeles de Trabajo de la auditoria técnica. 364
Papeles de Trabajo Generales 365
Papeles de Trabajo Especificos 366

7. Informe de Auditoria de Obra. 367

8. Programas de auditoria 367
a. Programa de Planificacion 367
b. Programa de obras y proyectos 368
c. Auditoria técnica del contrato de obra 368
d. Auditoria técnica de modificaciones al proyecto 368
e. Auditoria técnica del disefio 368
f. Programa de comprobacion fisica de las obras 368

9. Evaluacion de riesgos de auditoria. 369
Riesgo de objetivos irreales y rentabilidad exagerada 369
Riesgo de disefios insuficientes 369
Riesgo de financiacion insuficiente 369
Riesgo de incumplimiento de compromisos financieros 370
Riesgo en el proceso de adjudicacion 370
Riesgo de incumplimiento de contratos y cambios no justificados 370
Riesgo de obras mal ejecutadas 370
Riesgo de proyectos inconclusos 370
Riesgo de obras en reparacion 370
Riesgo de mantenimiento inadecuado 370

10. Caso Practico: Procedimiento de la Due Diligence técnica. Auditoria de Obras. La
Rehabilitacion del Centro Cultural 371

11. Caso Practico: Servicios de Project Monitoring y de Due Diligence técnica. La
Construccion del Complejo Residencial 373

Capitulo 37. Elaboracion del Informe Técnico de Auditoria. 376

1. Caracteristicas del primer informe. 376

2. Contenido del Informe de Auditoria. 378

3. Responsabilidad sobre la opinion vertida en el informe. 379

4. El estudio en niveles de factibilidad conforme al flujo de caja estructurado. 381
Etapa de prefactibilidad 381
Etapa de Factibilidad 381
Etapa de Ejecucion 382
Ajuste de Precios 382

5. Caso Practico: Elaboracion del Informe Técnico de Auditoria. Auditoria de la
Ampliacion del Aeropuerto Internacional 383

6. Caso Practico: Requisitos de contrato de auditoria técnica de obra. Auditoria
Técnica de la Nueva Autopista 385

Capitulo 38. Control del Proyecto de obra. Due diligence o auditoria del
proyecto edificatorio. 387

1. Durante la fase de redaccion del proyecto 387
a. El Pliego de condiciones técnicas particulares. 387
b. Contenido del proyecto 388

Memoria 388
Planos 389
c. Contenido técnicas del proyecto 389
Condiciones técnicas del proyecto. 389
Condiciones técnicas de la ejecucion. 390

2. Proceso y metodologia del proyecto de obra. Due diligence o auditoria del
proyecto edificatorio. 391

A

>Para aprender, practicar. Y
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados

N



inmolgx.com

a. Bases del Proceso de Auditoria de Obra 391
b. Verificacion y Analisis Preliminar de la Documentaciéon de la Obra 391
c. Analisis del Proyecto en Funcion de la Ficha de Seguimiento de la Obra 391
3. Control de calidad del proyecto edificatorio. 393
4. ¢Qué garantiza la Due diligence o auditoria del proyecto edificatorio? 394
5. Organismos de Control Técnico (OCT) 394
6. Caso Practico: Proceso y metodologia del proyecto de obra. Due diligence o
auditoria del proyecto edificatorio. Auditoria del Complejo Residencial 396
PARTE NOVENA 398
Casos practicos del Project Monitoring en la construccion. La due diligence técnica
de la construccion. Auditoria técnica de proyectos. 398
Capitulo 39. Casos practicos del Project Monitoring en la construccion. La due
diligence técnica de la construccién. Auditoria técnica de proyectos. 398
Caso practico 1: PROJECT MONITORING EN LA CONSTRUCCION - Desfase en la
entrega de materiales 398
Causa del problema 398
Soluciones propuestas 399
Consecuencias previstas 399
Resultados de las medidas adoptadas 399
Lecciones aprendidas 399
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¢ QUE APRENDERA?

A\

Fundamentos y principios del Project Monitoring en el sector de la

construccién.

Métodos y herramientas para una due diligence técnica efectiva.

Proceso detallado de auditoria técnica de proyectos de construccion.

Estrategias para identificar y mitigar riesgos en proyectos de construccion.

Técnicas para la supervisidon y seguimiento de la ejecucién de obras.

Evaluaciéon y andlisis de la documentacidn técnica y contractual de un

proyecto.

Cémo interpretar y aplicar el Cdédigo Técnico de la Edificacion en la

auditoria.

> Procedimientos para la verificacion de costes y presupuestos en proyectos
de construccion.

> Métodos de control de calidad y su relevancia en la auditoria técnica.

> Técnicas de comunicacion y presentacién de hallazgos y recomendaciones
a las partes interesadas.

> Aspectos legales y éticos en la auditoria técnica de proyectos de
construccion.

> Tendencias emergentes y mejores practicas en el Project Monitoring vy la

due diligence técnica.
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Introduccion al Project Monitoring.

El Project Monitoring es distinto del Project Management y del Construction
Management, que tratamos en guias practicas especificas.

El Project Monitoring puede definirse como la forma de proteger los intereses del
cliente identificando y asesorando sobre los riesgos asociados con la adquisicion
de proyecto inmobiliario que no esta bajo el control directo del cliente.

> Una institucion financiadora, que adquirira el proyecto como una
inversion a la terminacion.

> Un arrendador o comprador que se comprometa a arrendar o
comprar una propiedad al finalizarla.

> Un banco u otra compaiiia de financiacion para el desarrollo donde
un préstamo vence en el final del periodo del desarrollo (entrega
de obra).

> Subvencionadores.

> Financiadores de la iniciativa de financiacion privada y usuarios
finales.

Aunque el perfil de riesgo de cada uno de estos grupos de clientes difiere, en
cada caso, el desarrollo sera disefado, construido y supervisado por un Project
Monitor que empleara un equipo de disefio y construccion.

El Project Monitor no reemplaza ninguna de las funciones principales de los
responsables técnicos de la obra (constructor, arquitecto, Project manager, etc),
pero protegera los intereses del cliente mediante el seguimiento del rendimiento
de la obra.

El rol del Project Monitor es el de investigador y asesor del Cliente. No interfiere
con las responsabilidades del constructor o del equipo de construccion.
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El Project Monitor se limitara a asesorar al cliente sobre los riesgos asociados con
una promocién inmobiliaria y protegera los intereses del cliente en la promocién
inmobiliaria.

El Project Monitor proporciona una evaluacion independiente e imparcial de la
Promocién inmobiliaria a medida que avanza y al hacerlo le da al cliente una
herramienta de gestién de riesgos para proteger objetivamente sus intereses.

El Project Monitor debe ser proactivo en lugar de reactivo, y anticiparse como un
sistema de alerta temprana para el cliente anticipando posibles problemas que
puedan afectar la entrega del proyecto.

Al hacerlo, el Project Monitor mantiene al cliente al tanto de los cambios
materiales para el desarrollo o cambios emergentes permitiendo la toma de
decisiones informada y mejorada.

A\

Competencia del constructor, su equipo y cualquier proyecto
propuesto.

Sistemas de gestion.

Tasaciones financieras.

Acuerdos de desarrollo, finanzas, consultoria y construccion.
Costes y programas de construccion

Diseio y calidad de construccion.
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PRELIMINAR

El Project Monitoring de la construccion en 15 preguntas y
respuestas.

1. ¢, Qué es el project monitoring de construccién?

a. No vivimos en un mundo perfecto y menos en la construccion.
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