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RESUMEN 

El presente  artículo muestra  la gestión de riesgos para la construcción del edificio  
akasha 106, metodología realizada por medio de una matriz de riesgos  donde se 
evalúan riesgos positivos y negativos  a través de la  matriz, se obtuvo un análisis 
que permite disminuir las variables  con mayor impacto en el proyecto. 

El artículo tiene como finalidad dar unos lineamientos para el análisis de los 
posibles riesgos, identificar y minimizar  las variables que puedan afectar el buen 
desarrollo del proyecto Akaska 106, evaluando los riesgos de forma adecuada  y 
segura por medio de una metodología de gestión de riesgo. 

El éxito de un proyecto lo vemos reflejado en el cumplimiento de una 
programación, el cumplimiento de un presupuesto inicial y el lograr reducir los 
sobre costos. 

 

Uno de los campos de desarrollo de la ingeniería civil es la construcción; la 
construcción es una de las actividades que más alto riesgo tiene a la hora de 
desarrollar sus proyectos, ya sea de vivienda, industriales, comerciales, etc.  
Muchas constructoras en Bogotá no  cuentan con una adecuada  gestión de las 
diferentes riesgos que pueden afectar la ejecución de los proyectos, lo cual lleva a 
pérdidas de materiales, mano de obra, sobrecostos, reproceso generando así una 
perdida en las ganancias esperadas. 

. 

Palabras Clave: Metodología, gestión de riesgo, análisis de riesgo, riegos altos 
impacto, construcción. 
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ABSTRACT 

This paper presents risk management for the building Akasha 106, methodology by 
means of a risk matrix where positive and negative risks are assessed through the 
matrix, an analysis which allows to reduce the variables with the greatest impact 
was obtained in the project. 
 
The article is to give some guidelines for the analysis of potential risks, identify and 
minimize the variables that may affect the proper development of Akaska 106 
project, assessing risks properly and safely by a risk management methodology. 
The success of a project we see reflected in the performance of programming, 
compliance with an initial budget and to achieve lower costs. 
 
One area of development is building civil engineering; Construction is one of the 
highest risk activities have when developing their projects, whether for housing, 
industrial, commercial, etc. Many construction in Bogota do not have a proper 
management of the various risks that may affect the implementation of the 
projects, leading to losses of materials, labor, cost overruns, rework thus 
generating a loss in expected earnings. 
. 
Keywords: Methodology, risk management, risk analysis, high impact risks, 
construction. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



INTRODUCCION  

Bogota cuenta con una división administrativa de 20 localidades o distritos para 
ofrecer a los ciudadanos redes de servicios públicos como infraestructura vial, 
entretenimiento y abastecimiento de productos.  

La localidad de Usaquén, recibió su nombre del cacique Usaque, es el número 1 
de Bogotá y hasta 1954 fue un municipio de Cundinamarca. 

Con una extensión total de 6.531,32 hectáreas, se ubica en el extremo nororiental 
de la ciudad y limita, al occidente con la Autopista Norte, que la separa de la 
localidad de Suba; al sur con la Calle 100, que la separa de la localidad de 
Chapinero; al norte, con los municipios de Chía y Sopó y al oriente, con el 
municipio de la Calera. Esta localidad está dividida en nueve UPZ (Unidades de 
Planeamiento Zonal): Paseo Los Libertadores, Verbenal, La Uribe, San Cristóbal 
Norte, Toberín, Los Cedros, Usaquén, Country Club y Santa Bárbara. Su 
población está conformada por 449.621 habitantes. [1] 

Usaquén es la localidad que más participación tiene en la ciudad, principalmente 
por el desarrollo de proyectos destinados a vivienda ya que de un total de 
1.852.504m2 en proceso de construcción, 73,3% (1.357.939m2) son para uso 
habitacional, la gran mayoría de ella (99,2%) corresponde a vivienda No VIS, es 
decir, cuyo precio supera la barrera de 135 SMMLV. De los 
1.357.939    destinados a la construcción de vivienda 99,5% son apartamentos y 
0,5% casas. 

La localidad de Usaquén también se destaca en la construcción de otras 
edificaciones no residenciales, como lo son oficinas que de los 
1.165.038m2 destinados a estos proyectos en la ciudad, 23,8% se desarrollaron 
en esta localidad (277.315m2), u hospitales donde del total de obras destinadas a 
este propósito en Bogotá la localidad participa con 65,8% (89.733m2). Suba y 
Chapinero son las siguientes dos localidades que mayor participación tienen en la 
construcción de edificaciones en la ciudad con 19,4% y 12,5% del total 
respectivamente y con un crecimiento durante el trimestre de 34,3% y 5,4%.[2] 

Usaquén más que una zona es una localidad que abarca un gran número de 
barrios ubicados en el norte de Bogotá, sin embargo el sector que 
tradicionalmente se conoce con este nombre es el parque donde está ubicado el 
parque y la Alcaldía Local de Usaquén Alrededor del parque de Usaquén hay una 
gran oferta gastronómica. Restaurantes italianos, argentinos, pubs, bares y 
restaurantes, entre otros, hacen parte de la oferta gastronómica y de diversión que 
ofrece esta zona que es una de las preferidas para vivir por parte de los 
extranjeros radicados en Colombia. 

Es un sector exclusivo y muy llamativo para las personas, gracias a las zonas 
verdes que ofrecen sus parques, la seguridad y la tranquilidad que se vive en el 
sector. En el sector de Usaquén, contiguo al centro comercial Santa Bárbara, hay 
una oferta exclusiva de propiedad raíz, que va desde los 300 millones de pesos 



aproximadamente hasta 5 mil o 6 mil millones de pesos, dependiendo del 
inmueble que las personas quieran adquirir. Sin lugar a dudas es un sector 
propicio para la inversión y de rápida valorización en Bogotá.[3] 

La constructora Hábitat Arquitectura e Innovación- Hari S.A,  desarrolla proyectos 
de vivienda en diferentes sectores de la ciudad de Bogotá, actualmente se 
encuentra desarrollando proyectos como: Campobelo 6 en el diamante Oriental, 
Kalira en la 134, Atika Boyacá con 68 y Akasha 106 En la Carrera 7 con 106. 

En este tipo de proyectos debe efectuar un análisis de riesgo muy detallado y 
preciso a fin de no tener inconvenientes a la hora de ejecutar el proyecto; se 
destaca la experiencia  de la compañía, se ha enfocado en temas de construcción 
con amplia experiencia en proyectos de vivienda. 

Los Indicadores Económicos Alrededor de la Construcción- IEAC en el segundo 
trimestre de 2015 mostraron que el valor agregado del sector de la 
construcción aumentó 8,7 %, resultado importante si se tiene en cuenta que 
la economía presentó un crecimiento del 3,0 % frente al mismo periodo de 
2014. [4].  

Gracias al apoyo del gobierno con el desarrollo de proyectos de vivienda donde se 
busca beneficiar a la ciudadanía en general y ayudar con el progreso  económico 
de  nuestro país y  minimizar las condiciones de des igualdad   en cierto grado.  

Teniendo en cuenta la importancia  del desarrollo de este tipo de proyectos, se 
busca realizar un análisis de riesgo para la construcción  del edifico Akasha 106. 
Al identificar y detectar todos los posibles riesgos que puedan surgir  durante  el 
desarrollo del proyecto, específicamente aquellos que no son medibles pero que 
pueden ser priorizados utilizando herramientas como el análisis DOFA 
(Debilidades, Fortalezas, Oportunidades y Amenazas). Teniendo como 
antecedente que es la primera vez que se desarrollara este tipo de estudio en uno 
de los proyectos de la constructora. 

 

 

 

 

 

 

 

 



1. MATERIALES Y MÉTODOS 
 
 

1.1 ANTECEDENTES. 

Es importante tener en cuenta la estructura de la población, por cuanto las 
demandas y  requerimientos que tiene cada grupo de edad respecto a la vivienda 
y al entorno son diferentes ya que, dependiendo de lo anterior se comienza la 
gestación de un proyecto de vivienda dependiendo de las necesidades de la 
comunidad, En Usaquén según  encuesta del Dane para el primer trimestre del 
2015 se tiene que  en relación con la distribución de la población por grupos de 
edad, las personas entre 0 y 15 años representan el 19,3%; entre 15 y 34 años, el 
33,3%; entre 35 y 59, el 34,2% y mayores de 60 el 13,2%, lo que significa que más 
de la mitad de la población corresponde a adultos y jóvenes adultos.  

Para 2016 se proyecta una disminución de la población infantil y joven, que pasará 
a representar el 17,9% (de 0 a 15 años) y 31,8% (de 15 a 34), mientras que la 
población de adultos y adultos mayores tiende a aumentar, especialmente, las 
personas de la tercera edad, al pasar al 15,1% y al 35,3% las personas en edad 
productiva (adultos entre 35 y 59 años). [5] 

Es importante tener en cuenta la estructura de la población, por cuanto las 
demandas y requerimientos que tiene cada grupo según la edad y condiciones 
socio económicas ya que esto marcara  las pautas  para el estudio de mercado  e 
identificar el tipo de proyecto que se requiere desarrollar  y así poder diseñar y 
construir un proyecto que cumpla con las expectativas y satisfaga las  
necesidades de los  clientes en cuanto a calidad, cantidad, costo y cumplimiento. 

Después de un análisis detallado se llegó a la concepción del proyecto Akasha 
106, el cual cuenta con 34 apartamentos donde existen 14 tipos de apartamentos 
de diferente metraje, cada apartamento con dos parqueaderos, una recepción, 1 
semi sótano, en la cubierta se cuenta con una zona verde, ascensor. El proyecto 
ha tenido gran acogida por parte de la población donde en  seis meses se ha 
vendido  más del 50% del proyecto lo cual da la pauta para el  inicio de la 
construcción del proyecto. 

Un riesgo Es un evento o condición incierto que, si se produce, tendrá un efecto 
positivo o negativo sobre al menos un objetivo del proyecto, como tiempo, costo, 
alcance o calidad, es decir, cuando el objetivo de tiempo de un proyecto es cumplir 
con el cronograma acordado; cuando el objetivo de coste del proyecto es cumplir 
con el coste acordado, etc.  

El riesgo del proyecto puede existir desde el mismo momento en que se inicia el 
proyecto. El avanzar en un proyecto sin un enfoque proactivo de la gestión de 
riesgos es probable que dé lugar a un mayor número de problemas, como 
consecuencia de las amenazas no gestionadas. 



Los riesgos de cierto modo son desconocidos, es decir, son identificables pero 
variables según su impacto dado que su ocurrencia se encuentra sujeta a factores 
que hacen de ellos clasificarlos en tres tipos de categorías. Dentro de las cuales 
encontramos los riesgos del proyecto que son aquellos que se enfocan en 
aspectos de recursos, tamaño, planificación y personal, los riesgos técnicos que 
obedecen a especificaciones técnicas y diseño, y los riesgos del negocio que 
corresponde a problemas del entorno.  

De acuerdo con su incidencia, y según el tipo de escenario, el evaluar los riesgos 
al momento de la planeación de proyectos es esencial con el fin desarrollar un 
adecuado  proceso de identificación, evaluación y gestión a fin de evitar grandes 
adversidades obtenidas por la falta de  atención adecuada a los riesgo en un 
proyecto y evitar potenciales adversidades que conllevan a la  no ejecución  del 
proyecto.  

En la ejecución de proyectos de ingeniería, el temor sobre el impacto que generan 
los riesgos en los costos, tiempos de construcción y en la calidad de los proyectos, 
son trascendentes, toda vez que algunos de ellos inciden directamente en el ciclo 
de vida del proyecto, específicamente en el proceso de ejecución, es decir, desde 
la perspectiva operacional, los cuales no son fáciles de predecir o identificar, por lo 
tanto, es necesario realizar una adecuada evaluación desde la planeación. 

Dentro de las causas u orígenes de riesgo que inciden dentro del desarrollo de un 
proyecto, específicamente en construcción, se pueden identificar  seis tipos de 
eventos, que son: 

Naturales (Terremotos, incendios, huracanes etc.) 

Sicosociales - laborales (Robo, Accidentes laborales, incendio de material y 
equipos etc.) 

Causas financieras (Fondos, inflación, cambios de precios en materias primas, 
disponibilidad de fondos etc.) 

Entorno (Licencias, permisos, legislación, etc.). 

Diseño (Diseño incompletos, deficientes, etc.) y 

Operacionales (Huelgas, falta de programación realista, productividad, etc.). 

Los eventos anteriormente descriptos deben ser tratados de la mejor forma  desde 
la concepción del proyecto aunque son sucesos aislados y ajenos, se deben 
estimar ya que la falta de esta afecta directamente el proyecto y genera sobre 
costos en tiempo, recursos, cantidad. En muchas ocasiones el identificar a tiempo 
los riesgos se pueden llegar a mitigar de manera satisfactoria, aunque no en todos 
los casos pero si se pueden reducir de manera que el impacto no sea tan 
marcado. 

En construcción de vivienda el no avaluar correctamente los riesgos puede llevar  
a una constructora a la banca rota en un futuro no  muy lejano, ya que se genera 



sobre costos, falta de calidad en el producto terminado, incumplimiento con los 
propietarios-proveedores-socios en caso de tenerse. 

Es importante tener presente los posibles riesgos en las diferentes etapas de 
desarrollo de un proyecto, en la planeación se tiene riesgos  mayores por lo 
anterior se debe conocer y estimar correctamente las afectaciones que se puedan 
tener, en la parte de ejecución de proyectos se tienen diferentes fases: Iniciación, 
planificación, ejecución y finalización. 

Donde se cuenta con  mayor  actividad  es en la parte de ejecución es ahí donde 
se debe tener especial cuidado ya que en esta etapa comienzan a aparecer y 
marcar los atrasos en avance de obra, programación, etc. Teniendo en cuenta la 
identificación de los riesgos  a tiempo en el desarrollo del proyecto se pueden 
minimizar lo anterior se puede lograr teniendo una adecuada planeación. El 
objetivo de la planeación no es más que una apropiada  gestión del riesgo, la cual 
tiene como objeto ayudar a establecer  todas las variables y controlar el riesgo, el 
estimar los impactos producidos por el análisis de riesgos donde se pueden tomar 
acciones preventivas y así evitar las  acciones correctivas. Lo anterior se puede 
observar en la siguiente tabla. 

 

 

 

 

 

 



CONCEPTOS BASICOS Y TIPOS DE RIESGOS 

Que es un riesgo? 

Es un evento o condición incierto que, si se produce, tendrá un efecto positivo o 
negativo sobre al menos un objetivo del proyecto, como tiempo, costo, alcance o 
calidad, es decir, cuando el objetivo de tiempo de un proyecto es cumplir con el 
cronograma acordado; cuando el objetivo de coste del proyecto es cumplir con el 
coste acordado, etc. [6]. 

Los riesgos del proyecto tienen su origen en la incertidumbre que está presente en 
todos los proyectos. Los riesgos conocidos son aquellos que han sido identificados 
y analizados, lo que hace posible planificar respuestas para tales riesgos. A los 
riesgos conocidos que no se pueden gestionar de manera proactiva se les debe 
asignar una reserva para contingencias. Los riesgos desconocidos no se pueden 
gestionar de manera proactiva y por lo tanto se les puede asignar una reserva de 
gestión. Un riesgo negativo del proyecto que se ha materializado se considera un 
problema. 

Los riesgos individuales del proyecto son diferentes del riesgo global del proyecto. 
El riesgo global del proyecto representa el efecto de la incertidumbre sobre el 
proyecto en su conjunto. Es más que la suma de los riesgos individuales del 
proyecto, ya que incluye todas las fuentes de incertidumbre del proyecto. 
Representa la exposición de los interesados a las implicaciones de las variaciones 
en los resultados del proyecto, tanto positiva como negativa. 

Los riesgos obedecen a que los riesgos de cierto forma son desconocidos, es 
decir, son identificables pero variables según su impacto dado que su ocurrencia 
se encuentra sujeta a factores que hacen de ellos clasificarlos en (3) tipos de 
categorías (Eliseo Gómez-Senent Martínez, 2000) dentro de las cuales 
encontramos los riesgos del proyecto que son aquellos que se enfocan en 
aspectos de recursos, tamaño, planificación y personal, los riesgos técnicos que 
obedecen a especificaciones técnicas y diseño, y los riesgos del negocio que 
corresponde a problemas del entorno.  

De acuerdo con su incidencia, y según el tipo de escenario, el evaluar los riesgos 
al momento de la planeación de proyectos es esencial con el fin desarrollar un 
adecuado un proceso de identificación, evaluación y gestión a fin de evitar 
potenciales adversidades nacidas de la no atención adecuada al riesgo en un 
proyecto y evitar potenciales adversidades que involucren la no ejecución del 
mismo. 

 

 

 

 



1.1 Reseña histórica de la construcción vertical en Colombia. 

La construcción ha sido uno de los sectores más dinámicos en los últimos años y 
un impulsor de la economía nacional. Sin embargo, también ha promovido 
cambios positivos para la cultura y ha mejorado la calidad de vida de los 
Colombianos.  

Bogotá y muchas otras ciudades están cambiando el escenario urbanístico, y 
según un estudio en la capital del país se tumban tres casas al día, mientras que 
se construyen varios proyectos de apartamentos nuevos para la venta. 

Según las estadísticas de la oficina de Catastro, en la ciudad quedan 888 mil 
casas y cada día se inician construcciones nuevas, pero este crecimiento se da de 
forma veloz, impredecible y no planeada de manera vertical. 

Hoy en promedio por cada hora se construyen seis nuevos apartamentos para la 
venta, sin embargo muchas empresas constructoras en Bogotá, se quejan debido 
a la falta de tierras para incrementar la construcción de proyectos de vivienda. 

Expertos en proyectos de construcción, afirman que Bogotá redirige su camino a 
ser una ciudad sin casas, sin embargo la idea de ‘verticalizar’ , sube el valor de las 
propiedades y hace que la zona se vuelva más cara, como paso hace algunos 
años atrás, en ciudad salitre. 

 

1.2  METODOLOGIA PMI (Project Management Institute) 
“Planificación de la gestión de los riesgos”. 

 

En el proyecto Akasha 106 se realiza un listado de riesgos positivos y negativos 

este listado sale de la experiencia del  investigador, a partir de esta información se 

realiza una matriz cualitativa de riesgos donde se identifica su impacto y 

probabilidad,  luego  se procede a un plan de respuesta, se determina la 

priorización de dichos riesgos para su manejo, control y seguimiento, se asigna un  

responsable de cada actividad y se le da una valoración a cada riesgo para así 

poder minimizarlos y tratarlos. Con esta  información se realiza una matriz 

cualitativa de riesgos donde se  identifica su impacto y probabilidad, 

posteriormente se realiza un plan respuesta donde podemos identificar el impacto 

de cada uno  de ellos según su valoración obtenida. Una vez se obtienen estos 

resultados se priorizan para poder realizar un control y seguimiento,  

adicionalmente se le asigna un responsable a cada uno de ellos para que se 

puedan tratar a tiempo. 

 

 

 

http://www.oikos.com.co/constructora/Proyectos-de-vivienda-para-ahorradores
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1.3 Identificación de los riesgos 
 
 

Se determinan los riesgos del proyecto los cuales salen de la experiencia del 

investigador  de acuerdo a las necesidades del proyecto, para así lograr minimizar 

y controlar, ya que esto podría afectar el buen desarrollo de los objetivos 

planteados inicialmente en el proyecto se identifica la causaa raíz, efectos de 

ocurrencia, su clasificación, el alcance, tiempo, costos, calidad para los riesgos 

operacionales  se determina cuáles son los riesgos que podrían afectar a los 

proyectos y en documentar sus características. Se realiza un listado de todos los 

riesgos  potenciales de acuerdo a la experiencia del investigador A en el 

documento del programa  de manejo ambiental para el tramo 2 de acuerdo a las 

necesidades del proyecto, que estén bajo el control de la empresa y que ponen en 

riesgo el logro de los objetivos del proyecto en este caso la construcción del tercer 

carril de adelantamiento, identificar las causa raíz y efectos de su ocurrencia y 

hacer la clasificación de cada riesgo identificado, el alcance, tiempo, costos y 

calidad en el área de los riesgos ambientales  Se definieron los rangos de impacto 

y probabilidad con la siguiente tabla. 

 

Tabla 1. Valoración de Probabilidad e Impactos 

 

 

 

 



1.4 Análisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos  
 
 
 

Se determinan cuáles son los riesgos operaciones y sociales que  podrían afectar 
los objetivos del proyecto y en documentar sus características, como también se 
están evaluando riesgos positivos estos arrojan beneficios al proyecto los cuales 
también son evaluados de forma positiva. Lo anterior se realiza en la matriz 
cualitativa de riesgos donde: 

1. Asigna una numeración de forma ascendente a cada riesgo operático- 
social  positivo y/o negativo para la gestión de riesgos del proyecto Akasha 
106 ( 20 riesgos) 

2. Análisis de causa riesgo uno a uno done se debe evaluar alcance, tiempo, 
costo y calidad, según la estimación del impacto que se tenga en cada caso  

3. Se realiza la valoración de la probabilidad por impacto para cada una de las 
variables costo, tiempo, alcance, calidad. 

4. Para el nivel de riesgo según la tabla No 1 se ubican los datos obtenidos y 
se coloca el impacto obtenido   

 

 

 

Tabla No 2. Matriz de riesgos  

 

 
 



5. Se realiza una  matriz de probabilidad e impacto para medir los riegos  y su 

afectación para cada riesgo  ya sea positivo y/o negativo del proyecto. 

 

             Tabla 3a. Matriz de Probabilidad e Impactos  Positivos 
 

 

 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

Tabla 3b. Matriz de Probabilidad e Impactos  Negativos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



1.5 Planificación de la respuesta a los riesgos  

Al tener la valoración de cada uno de los riesgos tanto positivos como negativos 
se  procede a generar una respuesta para evitar la afectación de los objetivos 
fijados inicialmente, se debe incluir tener el los recursos como la Mano de obra 
disponible, material y recursos financieros para poder minimizar estos riesgos. Se 
debe hacer una evaluación según su prioridad  para así poder dar respuestas a 
cada de ellos   dentro de los tiempos que se necesiten teniendo siempre presente 
el justo a tiempo. 

  

Tabla 4. Planificación de riego y respuesta  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 5. Priorización de riesgos  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



Tabla 6.  Tiempo de respuesta pla Priorización de riesgos  

 

 

1.6  Control y monitoreo de los riesgos  
 
Se debe realizar un plan de contingencia para poder dar respuesta a cada uno 
de los riesgos evaluados para evitar que tengan trascendencia en el desarrollo 
del proyecto, no solo se debe identificar se debe evaluar y realizar un 
seguimiento y control para evitar que estos los riesgos negativos  tengan una 
evolución positiva. 
 
 

 

 

 

 

 

RESULTADOS Y DISCUSIONES 

 El proyecto Akasha 106 actualmente no tiene dentro de la  
organización un programa de gestión de riesgos, lo cual quiere decir 
que si no se toma acciones preventivas para mitigar los riesgos 
evaluados  operativos y sociales  a futuro podrían tener una 
trascendencia importante.  

 

 
 
 
 
 



 Dentro de la gestión de riesgos se evaluó 20 riesgos, tres de ellos 
positivos y 17 negativos, es importante resaltar el impacto que tiene 
el desarrollo de los riegos positivos en el proyecto ya que esto ayuda 
en el mejoramiento de la comunidad donde se desarrolla el 
proyecto.  
 

 Para la evaluación de riesgos es importante que cada uno de los 
cuente con un responsable puesto que esto es fundamental en la 
parte de seguimiento y control. 
 
 
 

 

 

 

 

  



CONCLUSIONES 
 

• En la gestión de riesgos de un proyecto se debe realizar un seguimiento a 

los riesgos identificados inicialmente para este caso social y operacional ya 

que lo anterior podría poner en juego los objetivos trazados inicialmente en 

el proyecto. 

• En el proyecto Akasha 106 se pudo realizar la identificación de riesgos 

sociales y operacionales  lo cual hizo que hubiera una disminución en los 

impactos negativos que estos podrían traer con el desarrollo del proyecto. 

• Gracias a la metodología PMBOK se logró establecer los responsables de 

cada uno de los riesgos, lo cual hizo que se tuviera especial atención a la 

hora de contratación de cada uno de  los cargos implicados  que se contra 

con todos los requisitos. 

• Todo proyecto genera riesgos negativos pero también riesgos positivos los 

cuales dan una mitigación de una u otra forma a los negativos. 
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