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Elaboración de la guía metodológica de gerencia de 
proyectos en las áreas de integración, alcance, tiempo y 
costo. Caso Práctico: Construcción del Conjunto Parque 

Real en el municipio de Mosquera Cundinamarca  

Director: Ing. Lina Patricia Coy Calixto PMP®Director: Ing. Lina Patricia Coy Calixto PMP®

Ing. Olga Lucía Chacon e Ing. Martha Calderón AraujoIng. Olga Lucía Chacon e Ing. Martha Calderón Araujo
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Sustentación del Trabajo de Grado

Agenda

•• Perfil Perfil del proyectodel proyecto

•• Diagnóstico y diseño de la guía metodológicaDiagnóstico y diseño de la guía metodológica

•• Elaboración de la guía metodológicaElaboración de la guía metodológica

•• Implementación de la guía metodológicaImplementación de la guía metodológica

•• Hallazgos, conclusiones y recomendacionesHallazgos, conclusiones y recomendaciones

•• Gerencia del proyectoGerencia del proyecto
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Perfil del Proyecto

Propósito del ProyectoPropósito del Proyecto

FortalecerFortalecer lala gerenciagerencia dede proyectosproyectos dede “La“La
Constructora”Constructora” aa travéstravés dede lala
implementaciónimplementación dede unauna guíaguía metodológicametodológica
queque buscabusca lala estandarizaciónestandarización dede procesosprocesos yy
elel usouso dede herramientasherramientas gerencialesgerenciales

Entorno Organizacional

“La Constructora” es una compañía con 
más de 24 años de experiencia en 
gerencia, promoción, construcción y venta 
de proyectos inmobiliarios.

La construcción de edificaciones se realiza 
a través de la aplicación del sistema de 
construcción sin pérdidas “Lean 
Construction”
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Mapa de Procesos Ciclo de Vida del Proyecto

La constructora divide sus proyectos en
fases y cada una inicia después de
finalizada la anterior. La guía
metodológica se desarrollo para la fase
C de los proyectos inmobiliarios.

Fase A: análisis del proyecto – compra del 
predio

Fase B: Escrituración del proyecto 
inmobiliario-inicio de construcción.

Fase C: inicio de obras-finalización obras de 
urbanismo.

Fase D: entregas-pre-liquidación

Fase E: liquidación y cierre
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Estructura de la Organización
Asamblea de 
Accionistas
Asamblea de 
Accionistas

Junta 
Directiva
Junta 

Directiva

Gerente 
General
Gerente 
General

Gerente de 
Proyectos
Gerente de 
Proyectos

Gerente de 
Negocios
Gerente de 
Negocios

Gerente de 
Construcciones
Gerente de 

Construcciones

Gerente 
Administrativo y 

Financiero

Gerente 
Administrativo y 

Financiero

Gerente 
Comercial
Gerente 
Comercial

Secretaria 
Gerencia 
General

Secretaria 
Gerencia 
General

Representante a la 
Gerencia SIG

Representante a la 
Gerencia SIG

Profesional 
Control 
Interno

Profesional 
Control 
Interno

Coordinador 
SGC

Coordinador 
SGC

Revisor 
Fiscal
Revisor 
Fiscal

Justificación del Proyecto

Problema

Necesidad

Oportunidad

• Desviaciones de Tiempo y 
costos asociados a la Fase C 

(construcción).

• Minimizar el margen de 
desviación en tiempo y 

costo

• Política de mejoramiento 
continuo de “La 
Constructora”
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Supuestos, restricciones y exclusiones 
Trabajo de Grado

La constructora facilitara información

Se cuenta con un director de trabajo 
de grado.

Documento de referencia PMBOK 5th 
Edition

El tiempo de elaboración del trabajo 
de grado es 5 meses.

El presupuesto establecido es de $35 
millones

No incluye resultados de la guía los 
procesos de ejecución, seguimiento y 
control y cierre.

Evaluación y formulación del proyecto 
ni la fase de ventas.
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Supuestos, restricciones y exclusiones Guía 
Metodológica

Los responsables de la gerencia del 
proyecto tienen conocimiento del PMBOK 
5th Edition y la técnica EVM

La guía metodológica se realizará para 
las áreas de alcance, tiempo y costo y al 
proceso de stakeholders solo la 
identificación.

La guía metodológica no incluye las 
áreas de calidad, recursos humanos, 
comunicaciones, riesgos y adquisiciones

La guía solo aplica a la fase C del 
proyecto.
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Diagnóstico de la Guía Metodológica

Diseño del 
Diagnostico

Autorización para 
acceso a la 
información

Revisión procesos 
de gerencia

Relación de 
Procesos con 

lineamientos del 
PMBOK 5th 

Edition

Tabla de 
Acciones a 
Tomar

Tabla Diagnóstico



09/08/2015

7

Tabla Diagnóstico Hallazgos del diagnóstico

La estructura 
documental de 

los 
procedimientos 
no permite que 
se presente a 
través de flujo 

gramas.

Los procesos del 
sistema de 
gestión de 

calidad cuentan 
con un 

procedimiento y 
un formato.

Control de 
proyectos a 
través del 

sistema “Lean 
Construction”.

El sistema “Lean 
Construction” es 
complejo y no 

permite 
verificar 

desviaciones en 
tiempo ni costos 
acumuladas. 
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Resultados del diagnóstico

Ajustar

•5 Procedimientos existentes

• 4 Formatos existentes

Crear

•14 Procedimientos

• 15 Formatos

Igual

•5 Procedimientos

• 5 Formatos

Adicionalmente se debe
implementar el uso de Ms-
Project para tener un proceso
integrado de alcance, tiempo
y costo.

Tabla de resultados
Grupos de Proceso Áreas de Conocimiento

Procesos de Gerencia 
PMI

Existe Documento?

Iniciación
Integración Carta del proyecto ✔

Stakeholders Identificar Stakeholders ✗

Planeación

Integración Plan de Gerencia ✔

Alcance

Gestión de alcance ✗

Recopilar requerimientos ✗

Definir el alcance ✗

Crear la WBS ✗

Tiempo

Gestión de cronograma ✗

Definir actividades ✗

Secuenciar actividades ✗

Estimar recursos ✗

Estimar duración ✗

Desarrollar el cronograma ✗
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Tabla de resultados
Grupos de Proceso Áreas de Conocimiento Procesos de Gerencia PMI Existe Documento?

Planeación Costo

Gestión de costos ✔

Estimar costos ✔

Determinar el presupuesto ✔

Ejecución Integración
Gestionar el trabajo del 

proyecto
✗

Seguimiento y control

Integración

Seguir y gestionar el 
trabajo del proyecto

✗

✔
Control de Cambios

Alcance Validar el alcance ✔

Controlar el alcance ✗

Tiempo Controlar el cronograma ✔

Costo Controlar costo ✔

Cierre Integración Cerrar el proyecto ✔

Diseño de la Guía Metodológica

•• LaLa guíaguía metodológicametodológica eses lala herramientaherramienta parapara lala
gerenciagerencia dede proyectosproyectos dede “La“La constructora”constructora”
basadabasada enen loslos lineamientoslineamientos dede lala guíaguía dede
fundamentosfundamentos parapara lala direccióndirección dede proyectosproyectos
PMBOKPMBOK 55thth EditionEdition..
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Diseño de la Guía Metodológica

•• ParámetrosParámetros deldel SGISGI dede “La“La
Constructora”Constructora”

•• CodificaciónCodificación concon lineamientoslineamientos
existentesexistentes..

•• SeSe utilizarautilizara elel códigocódigo 3737..XXXX..YYYY

•• VersiónVersión yy fechafecha

•• ProcesoProceso dede codificacióncodificación dede
GerenciaGerencia dede ConstruccionesConstrucciones concon
elel númeronúmero 66..

•• NoNo sese utilizanutilizan flujoflujo gramasgramas yaya
queque nono estánestán elel SGISGI dede “La“La
Constructora”Constructora”..

Elaboración de la Guía 
Metodológica
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Grupo de Proceso de Iniciación

Carta del 
Proyecto
Ajustada

1 Procedimiento

1 Formato

Identificar 
Stakeholders

Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Procedimiento desarrollo carta del proyecto

Recibir la 
documentación del 

Proyecto

Seleccionar el 
administrador de 

proyecto

Recopilar, integrar y 
analizar la información 
para la fase C para 
planear presupuesto.

Identificar objetivos, 
duración, presupuesto, 

interesados y la 
descripción del 
proyecto.

Convocar a reunión de 
alta gerencia para 

aprobación de la carta 
del proyecto y dar 
inicio a la fase C.
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Formato de carta de proyecto Procedimiento para identificar stakeholders

Identificar miembros 
del equipo, 
patrocinador, 
proveedores y 
contratistas

Identificar los 
miembros de la 
comunidad y 
organizaciones 

gubernamentales.

Desarrollar el formato 
registro de 

stakeholders 37.06.08

Clasificarlos según 
necesidades, 

expectativas, deseos, 
clase y actitud

Evaluar según el 
sistema Poder + 

Interés.

Realizar priorización 
según escala y 

establecer estrategia 
genérica.

Realizar reunión para 
presentar a los 

miembros del equipo 
el registro de 
stakeholders.
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Formato identificación de stakeholders Formato priorización de stakeholders
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Grupo de Proceso de Planeación

Recopilar los 
Requerimientos

Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Recopilar los 
Requerimientos

Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Definir el 
alcance

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Definir el 
alcance

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Crear la WBS

Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Crear la WBS

Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Definir y 
secuenciar las 
actividades

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Definir y 
secuenciar las 
actividades

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Estimar 
recursos 
duraciones y 
costos

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Estimar 
recursos 
duraciones y 
costos

Nuevo

1 Procedimiento

1 Formato

Definir el 
cronograma y 
determinar el 
presupuesto

Ajustar

1 Procedimiento

2 Formatos

Definir el 
cronograma y 
determinar el 
presupuesto

Ajustar

1 Procedimiento

2 Formatos

Procedimiento para recopilar requerimientos

Revisar y analizar la 
información de la carta 

de proyecto.

Del registro de 
stakeholders
identificar 
necesidades, 

expectativas y deseos y 
el valor P+I

Identificar tipo de 
construcción y sus 

principales 
características.

Revisar las necesidades 
del proyecto para 

definir requerimientos

Identificar 
requerimientos del 
producto e incluir los 
gubernamentales, 
ambiental y de 
comunidad.

Clasificar los 
requerimientos: proyecto-
Negocio, proyecto-gerencia 
del proyecto, producto 
funcional, producto no 

funcional

Desarrollar el formato 
lista de requerimientos 

37.06.11

Solicitar aprobación de 
requerimientos 

proyecto inmobiliario.

Desarrollar formato 
matriz de trazabilidad 
de requerimientos 

37.06.12
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Formato lista de requerimientos y matriz de 
trazabilidad Procedimiento para definir el alcance

Recibir de diseño el 
plano del proyecto 
firmado y sellado por 

curaduría.

Identificar de la carta 
de proyecto la 
descripción y 
justificación.

Revisar los diseños en 
obra.

Identificar 
programables 
principales y 

programar en Ms-
Project

Identificar 
requerimientos del 

producto del 
proyecto.

Describir las 
actividades para 
desarrollar los 
entregables del 

proyecto.

Identificar criterios 
de aceptación por 

áreas.

Identificar 
restricciones del 

proyecto

Identificar y definir 
supuestos del 
proyecto.

Diligenciar formato 
declaración de 
alcance con los 

resultados anteriores 
37.06.14.
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Formato para declaración de alcance Procedimiento para crear la WBS

Revisar y validar el 
presupuesto entregado 
por la dirección de 

planeación previo a la 
fase C

Identificar paquetes 
de trabajo generales.

Identificar los 
entregables del 

proyecto.

Construir la WBS en el 
formato plantilla WBS 

37.06.16

Descomponer de forma 
jerárquica los 

entregables hasta 
tener paquetes 

controlables de forma 
individual.

Verificar que los 
elementos de niveles 
inferiores cumplan con 
el trabajo del nivel 

superior.

Establecer cuentas de 
control para los 

paquetes de trabajo.

Diligenciar el formato 
diccionario de la WBS 

37.06.17

Realizar una 
descripción del 

trabajo del elemento 
por cada componente 

y establecer el 
responsable.
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Formato plantilla y diccionario WBS Procedimiento para definir y secuenciar las 
actividades

Identificar las 
actividades generales 

en la carta del 
proyecto.

Revisar plano general 
y especifico del 
proyecto y su 
verificación en 

terreno.

Revisar la declaración 
de alcance y sus 
especificaciones.

Revisar el 
presupuesto para las 

actividades 
establecido en la fase 

anterior.

Definir los atributos 
de los entregables.

Secuenciar las 
actividades según el 
proceso constructivo.

Establecer relación y 
dependencia de las 
actividades del 
proyecto.

Registrar las 
actividades en el 

formato e ingresarlas 
al archivo de Ms-

Project.
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Procedimiento para estimar recursos, 
duraciones y costos

Concertar el programa 
de actividades previas 
que van en la fase C.

Revisar y registrar la 
información preliminar 

del proyecto.

Revisar WBS, alcance, 
entregables, supuestos 

y restricciones.

Verificar los valores 
para las actividades 
para desarrollar el 

proyecto y diligenciar 
formato.

Verificar los recursos 
requeridos para cada 

actividad.

Elaborar el formato 
estimación de 
duraciones para 

identificar  actividades, 
unidades, y cantidades.

Verificar si el tiempo de 
las actividades cumplen 

con el tiempo 
estipulado para la 

duración del proyecto.

Ingresar la información 
al archivo Ms-Project

Procedimiento para definir el cronograma y 
determinar el presupuesto

Identificar las actividades 
para desarrollar el 

cronograma.

Definir en Ms-Project el 
calendario y número de 

horas laborales.

Ingresar a Ms-Project las 
actividades con duración, 

recursos y costos, 
establecer ruta critica.

Optimizar el cronograma 
Fast Tracking o Crashing.

Establecer controles al 
proyecto CPTP.

Obtener el valor 
planeado y registrarlo en 
el formato para obtener 

curva de costos 
planeados.

Verificar que el BAC es 
igual al estimado de 

costos.

Grabar el proyecto como 
línea base. Asignar fecha 
a la línea base para 

establecer comparativos 
de tiempo.
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Grupo de Proceso de Ejecución

Dirigir y gestionar 
el trabajo del 
proyecto
Nuevo

2 formatos

Dirigir y gestionar 
el trabajo del 
proyecto
Nuevo

2 formatos

Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto

Mantener ultima 
versión de planos 
e implementar 

cambios.

Verificar 
planeación en 
Ms-Project

Informe de 
desempeño, 
avance de 

tiempo, costo, 
alcance “Valor 

ganado”

Alimentar Ms-
Project y obtener 
porcentajes de 

avance.

Implementar y 
gestionar 

solicitudes de 
cambio

Identificar 
lecciones 
aprendidas

Actualizar plan 
de gerencia y 
documentos del 
proyecto durante 

la obra.
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Grupo de Proceso de Seguimiento y Control

Seguir y 
controlar el 
trabajo del 
proyecto

Nuevo

1 Formato

Seguir y 
controlar el 
trabajo del 
proyecto

Nuevo

1 Formato

Controlar 
alcance, 
cronograma y 
costos
Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Controlar 
alcance, 
cronograma y 
costos
Nuevo

1 Procedimiento

2 Formatos

Control 
integrado de 
cambios
Ajustar

1 Procedimiento

1 Formato

Control 
integrado de 
cambios
Ajustar

1 Procedimiento

1 Formato

Validar el 
alcance
Ajustar

1 Procedimiento

1 Formato

Validar el 
alcance
Ajustar

1 Procedimiento

1 Formato

Seguir y controlar el trabajo del proyecto

Canales de 
comunicación

Entradas para 
los procesos.

Avances de 
obra

Verificar 
alcance y 
detectar 

desviaciones

Seguimiento a 
cambios de 

obra

Seguimiento a 
procesos de 

apoyo

Identificar 
riesgos

Acciones 
correctivas

Análisis de 
valor ganado.
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Procedimiento para controlar alcance, 
cronograma y costos

Revisar líneas base 
en archivo Ms-Project

Se diligencia informe 
de desempeño 

semanal en alcance, 
costo y tiempo.

Identificar 
desviaciones 

comparándolo con la 
línea base.

Realizar control y 
actualizar informe de 
desempeño a través 
de método de valor 

ganado

Verificar si existen 
solicitudes de 

cambio, implementar 
y ajustar línea base.

Fijar fechas de 
control semanal, 

identificar 
actividades atrasadas 

y comunicar.

Realizar informe de 
desempeño en 
cuanto costos

Elaborar informe de 
avance de obra con 
programación de 
edificaciones.

Formato informe de desempeño 
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Formato informe de obra Grupo de Proceso de Cierre

Cerrar el 
Proyecto
Igual

1 Procedimiento

1 Formato
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Implementación de la 
Guía Metodológica

Descripción del Proyecto “Parque Real”

Encabezado

LOCALIZACIÓN

IMPLANTACIÓN

FACHADA
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Descripción del Proyecto “Parque Real”

IMPLANTACIÓN

PRODUCTOS

APTO TIPO

APTO ATÍPICO

Aplicación de la Guía metodológica

INICIACIÓN

PLANEACIÓN

Carta del Proyecto

Registro de Stakeholders

Priorización de Stakeholders

Lista de requerimientos

Matriz de trazabilidad de los 

requerimientos

Declaración de alcance

Plantilla de la WBS

Diccionario de la WBS

Lista y Secuencia de Actividades

Estimación de recursos, costos y 

duraciones

Presupuesto del proyecto
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Aplicación de la Guía metodológica        
Grupo de proceso de Iniciación

Carta del Proyecto

Registro de Stakeholders

Priorización de Stakeholders

CARTA DEL PROYECTO

PROYECTO
FECHA

OBJETIVO DE LA CARTA DEL PROYECTO: 

ALCANCE DEL PROYECTO: 

OBJETIVOS MEDIBLES Y CRITERIOS DE ÉXITO 

DEL PROYECTO: 

CONFORMACIÓN DEL PROYECTO: 

PARTES INTERESADAS:

ADMINISTRADOR DE PROYECTOS ASIGNADO:

AUTORIDAD DEL ADMINISTRADOR DE 

PROYECTOS:

DUEÑO DEL LOTE: FIDUCIARIA
FIDUCIARIA ADMINISTRACIÓN: FIDUCIARIA
PATRIMONIO AUTÓNOMO: "SAN JOSÉ" ÁREA UTIL =
FIDUCIARIA PREVENTAS: FIDUCIARIA
GERENCIA: LA CONSTRUCTORA PRECIO LOTE ÚTIL URBANIZADO =
CONSTRUYE LA CONSTRUCTORA
VENDE: LA CONSTRUCTORA PRECIO TOTAL DEL LOTE =

345.98 $Miles/M2

482.20 $Miles/M2

UBICACIÓN DESCRIPCIÓN

Proyecto de vivienda localizado en el Municipio de Mosquera (Cundinamarca), entre los municipios de Funza y Madrid, a escasos 40 minutos de Bogotá. Conectado
por avenidas importantes como la Centenario (Calle 13) y la Calle 80, las cuales llegan a las vías municipales como la Avenida Las Palmas, la calle 10 y la calle 5, lo
que ha convertido al municipio en una “Ciudad Residencial” o dormitorio de la capital ya que facilita vivir en ella y a su vez trabajar en Bogotá.
El proyecto se desarrollará en 12 edificios de 6 pisos, cada uno con 4 apartamentos por piso; con áreas construidas de 59,74m² y un apartamento atípico en el
acceso a cada torre con área construida de 54,18m² para un total de 288 apartamentos construidos en sistema de mampostería estructural.
Áreas Comunes 
- Áreas descubiertas
Cuenta con 68 parqueaderos para residentes y 18 para visitantes para un total de 86 parqueaderos vehiculares y 14 para motos, que están ubicados en superficie;
áreas verdes recreativas comunales, bicicleteros y senderos peatonales. 
- Áreas cubiertas
Una edificación comunal de dos pisos conformada en el primer piso por la portería con espacio para sala de espera tipo lobby, piscina cubierta climatizada con sus
respectivas zonas húmedas y batería de baños para hombres y mujeres, depósito y un área comunal disponible; en segundo piso se cuenta con una área comunal
disponible con servicios, gimnasio dotado con una trotadora, dos equipos de multifuerza, tres elípticas y dos equipos de spinning, espacio disponible para oficina de
administración, baños para hombres y mujeres y una terraza comunal. También cuenta con cuarto de basuras, espacio para la subestación eléctrica y un tanque para
reserva de agua. 

LOTE

9,682.43 M2

12 EDIFICIOS TOTAL = 288 APARTAMENTOS VIS.
La Constructora, Consultores externos, Proveedores y Contratistas, Alcaldia de Mosquera, Secretaria de Planeación de Mosquera, Hydros Mosquera, clientes, vecinos y 
Ing. Martha Calderón Araújo

Se da plena autoridad para el manejo y control de recursos, presupuesto y cronograma, cumpliendo con el tope presupuestal, plazos pactados y alcance.

INICIO: oct-15 FIN: dic-16

PARQUE REAL
8 DE MAYO DE 2015

INFORMACIÓN GENERAL

Realizar la descripción general del proyecto, definir su objetivo, alcance, descripción, costos y programación general del proyecto, con el fin de autorizar el inicio del proyecto 
Satisfacer la expectativa de los clientes finales, cumpliento los requerimientos necesarios para consolidar el proyecto como uno de los más exitosos del sector.

- Cumplir con las especificaciones de estudios y diseños.
- Cumplir el 100%  de los requerimientos establecidos.
- Obtener una utilidad del proyecto mayor o igual al 17.3%.    
El éxito del proyecto lo determina la entrega de 12 edificios sismo resistentes según la NSR 10, una construcción del edificio comunal y parquederos, que cumpla plenamente 
con las espeficiaciones de los estudios y diseños, y que su entrega se realice en el tiempo y costo establecidos. 

"LA CONSTRUCTORA" CARTA DEL PROYECTO

CÓDIGO 37.06.06

VERSIÓN
001

2015-04-20

PÁGINA 1 DE 2
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CARTA DEL PROYECTO

1

2

3

4

5
6
7
8
9

10

11

12

GERENTE DE PROYECTOS GERENTE DE CONSTRUCCIONES

DIRECTOR DE PROYECTOS ADMINISTRADOR DEL PROYECTO

VISTO BUENO

Se firma a los (  ) dias del mes de                      de                         

Area útil (M2) 9,682.43

COSTO DEL LOTE A. ÚTIL URBANIZADA /M2 ($000) $ 482

COSTO DEL LOTE ÁREA BRUTA / M2  ($000) $ 323

Area neta urbanizable (M2) 12,909.91

COSTO DEL LOTE ANU / M2 ($000) $ 362

UTILIDAD + HONORARIOS (%) 27.7%

TIR e.a. 52.3%

Área Bruta (M2) 14,440.70

UTILIDAD ($000) $ 4,547,408

MARGEN SOBRE VENTAS 17.3%

UTILIDAD + HONORARIOS ($000) $ 7,298,986

Costo indirecto ($000) $ 2,069,230

Costo financiero ($000) $ 974,005

Honorarios ($000) $ 2,751,578

Lote Urbanizado ($000) $ 4,668,889

Costo urbanismo interior ($000) $ 1,970,837

Costo directo ($000) $ 10,159,827

Valor de ventas ($000) $ 26,318,800

Otros ingresos ($000) $ 822,974

TOTAL COSTOS ($000) $ 22,594,367

Número de parqueaderos privados 67

Número de parqueaderos visitantes 19

TOTAL INGRESOS ($000) $ 27,141,774

Unidades 
Número de viviendas 288

Tipo Apartamentos VIS

Area vendible (m2) 17,138.40

Area de edificación (m2) 18,457.56

Area de construcción (m2) 19,121.98

Indice de ocupación 0.27

Relación M2 vendibles /M2 construidos 0.90

Relación de viviendas por parqueo 1 : 4.3

INDICES
Densidad (VIV/Ha. Util) 297

Indice de construcción 1.37

ESTUDIO DE VENTAS, COSTOS Y UTILIDADES 
PROYECTO

FECHA

INCLUIR PLANO

CONSTRUCCIÓN

PLANTA GENERAL DEL PROYECTO APARTAMENTO TIPO

DESCRIPCIÓN DE PRODUCTO

PARQUE REAL

8 DE MAYO DE 2015

"LA CONSTRUCTORA" CARTA DEL PROYECTO

CÓDIGO 37.06.06

VERSIÓN
001

2015-04-20

PÁGINA 1 DE 2

ACTIVIDAD

ENE FEB MAR ABRIL MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABRIL MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC ENE FEB MAR ABRIL MAY JUN

Interior 1 ENT

Interior 2 ENT

Interior 12 ENT

Interior 11 ENT

Interior 3 ENT

Interior 4 ENT

Interior 10 ENT

Interior 9 ENT

Interior 5 ENT

Interior 8 ENT

Interior 6 ENT

Interior 7 ENT

Cimentación Estructura, mampostería y acabados Pre entregas

AÑO 2015 AÑO 2016

FASE 1

AÑO 2017

FASE 2

FASE 3

REGISTRO DE LOS STAKEHOLDERS
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REGISTRO DE LOS STAKEHOLDERS
CÓDIGO 37.06.08

VERSIÓN
001

 2015-04-20

PÁGINA 1 DE 1

Proyecto: PARQUE REAL

Fecha: MAYO DE 2015

ID Categoría Área / Entidad Dependencia / Cargo Necesidades Expectativas Deseos
Clase 

(Interno / 
Externo)

Actitud 
(Partidario / 
Neutro / 
Opositor)

Poder Interés P+I Estrategia Genérica

25
Supervisión 
técnica de Obra

Supervisión técnica de Obra

Controlar y supervisar la 
construcción en su etapa de 
cimentación y estructura, 
garantizando su correcta ejecución 
según los diseños aprobados.

Terminar con 
éxito la 
construcción del 
proyecto.

Externo Neutro 4 3.2 7.2 Mantener de Cerca

26 Diseñador arquitectónico
Satisfacer los requerimientos del 
cliente según el tipo de proyecto.

Diseñar nuevos 
proyectos de la 
compañía.

Externo Partidario

27 Diseñador estructural
Cumplir con la normativa vigente en 
este tipo de proyectos.

Diseñar nuevos 
proyectos de la 
compañía.

Externo Partidario

31
Secretaría de Planeación y 
ordenamiento territorial

Externo Neutro

32
Secretaría de Infraestructura 
y Obra Públicas

Externo Neutro

33
Secretaría de Medio 
Ambiente y desarrollo 
agropecuario

Externo Neutro

34
Secretaría de Gobierno y 
Participación Comunitaria

Externo Neutro

38 Proveedor de Concreto

Cumplir con el suministro del 
material según programación de 
obra y obtener beneficios 
económicos.

Obtener reconocimiento 
en el mercado a través 
del éxito del proyecto.

Consolidar la 
relación 
comercial con 
la constructora.

Externo Partidario 1.8 3.2 5 Mantener Informado

39 Proveedor de Acero

Cumplir con el suministro del 
material según programación de 
obra y obtener beneficios 
económicos.

Obtener reconocimiento 
en el mercado a través 
del éxito del proyecto.

Consolidar la 
relación 
comercial con 
la constructora.

Externo Partidario 1.8 3.2 5 Mantener Informado

47
Contratista M.O. Cimentación 
y Estructura

Cumplir con la ejecución de las 
actividades según la programación 
de obra y obtener beneficios 
económicos.

Obtener reconocimiento 
en el mercado a través 
del éxito del proyecto.

Consolidar la 
relación 
comercial con 
la constructora.

Externo Partidario 1.8 3.2 5 Mantener Informado

48
Contratista M.O. 
Mampostería

Cumplir con la ejecución de las 
actividades según la programación 
de obra y obtener beneficios 
económicos.

Obtener reconocimiento 
en el mercado a través 
del éxito del proyecto.

Consolidar la 
relación 
comercial con 
la constructora.

Externo Partidario 1.8 3.2 5 Mantener Informado

56
Propietarios / 

Clientes
Propietarios / 
Clientes

Propietarios/Clientes Obtener una vivienda digna.
Valorización del 
inmueble.

Externo Partidario 1 3.6 4.6 Mantener Informado

57
Comunidad vecina 

del lote
Comunidad 
vecina del lote

Comunidad vecina del lote
Que el proyecto se construya con 
las minimas molestia a la comunidad 
vecina.

Externo Neutro 2.6 2.2 4.8 Mantener Satisfecho

58 Competencia
Constructoras 
competencia

Constructoras competencia
Que el proyecto no afecte las 
ventas, rentabiliad y utilidades de 
sus proyectos.

Externo Opositor 1.6 2.4 4 Hacer Seguimiento

REGISTRO  DE STAKEHOLDERS"LA CONSTRUCTORA"

Consultores 
externos

Diseñadores 3.2 3.2 6.4 Mantener de Cerca

Entidades 
gubernamentales 

y servicios 
públicos

Alcaldía 
Municipal de 
Mosquera

Que el proyecto cumpla con la 
licencia de construcción aprobada, 
además que cumpla con la 
normativa y legislación vigente.

2.6 2.4 5 Mantener Satisfecho

Proveedores de 
Construcción

Proveedores de 
Material para 
Construcción

Contratistas de 
Construcción

Contratistas de 
Mano de obra

Prioridad 4                         

Hacer Seguimiento               

Bajo Poder + Bajo Interés

Prioridad 3                       

Mantener Informados             

Bajo Poder + Alto Interés

Prioridad 1                      

Manejar de Cerca                  

Alto Poder + Alto Interés

Prioridad 2                    

Mantener Satisfechos             

Alto Poder + Bajo Interés

0

0.5

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5

5

P
O
D
E
R

STAKEHOLDERS

2 1

4 3

5= Muy Alto

1= Muy Bajo

2= Bajo

3= Medio

4= Alto

ESCALA PODER-INTERÉS

Accionistas

Gerente de Proyectos

Administrador de Proyectos

Coordinador de Presupuestos

Gerencia administrativa y financiera

Director de Construcciones

Residente de obra

Coordinación SISO

Equipo de trabajo de Obra

Supervisión técnica de Obra

Alcaldia Municipal de Mosquera

INTERÉS

Gerente General

Director de Proyectos

Director de Planeación

Gerencia comercial

Gerente de Construcciones

Director de Obra

Residente Administrativo

Profesional Lean Construction

Sociedad Salesiana Inspectoría de Bogotá

Diseñadores

Empresas de Servicios públicos

PRIORIZACIÓN DE LOS STAKEHOLDERS
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PRIORIZACIÓN DE LOS STAKEHOLDERS

1. Administrador de Proyectos

2. Gerente de Proyectos

3. Director de Proyectos

4. Gerente General

5. Gerente de Construcciones

6. Director de Obra

7. Director de Construcciones

8. Accionistas

9. Residente de obra

10. Supervisión técnica de Obra

11. Director de Planeación

12. Profesional Lean Construction

13. Diseñadores

14. Gerencia comercial

15. Gerencia administrativa y financiera

Prioridad 1                      

Manejar de Cerca                  

Alto Poder + Alto Interés

Aplicación de la Guía metodológica        
Grupo de proceso de Planeación

Lista de requerimientos

Matriz de trazabilidad de los 

requerimientos

Declaración de alcance

Plantilla de la WBS

Diccionario de la WBS

Lista y Secuencia de Actividades

Estimación de recursos, costos y 

duraciones

Presupuesto del proyecto



09/08/2015

29

LISTA DE REQUERIMIENTOS

RYN-001 26.6

RYN-002 36.4

RYN-003 26.6

RYG-001 29.6

RYG-002 65.5

RYG-003 29.6

RYG-004 65.5

RYG-005 75.3

RYG-006 75.3

TIPO 
REQUERIMIENTO

CÓDIGO REQUERIMIENTO
PARTE INTERESADA

(Stakeholders)
∑(P+I)

Proyecto - Negocio
Aportar con el proyecto el 

crecimiento de la compañía.

Accionistas, Gerente General y 

Gerente de Proyectos.

Proyecto - Negocio

Que el proyecto obtenga la 

rentabilidad esperada, según el Plan 

de Negocios; con la utilidad que 

contribuya con el margen de la 

empresa.

Accionistas, Gerente General, 

Gerente de Proyectos y 

Director de proyectos.

Proyecto - Negocio

La Constructora se consolide como 

una empresa de construcción 

reconocida por su calidad y servicio.

Accionistas, Gerente General y 

Gerente de Proyectos.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Que se realicen las gestiones 

tendientes al desarrollo rentable del 

proyecto dentro del presupuesto, el 

plazo y la calidad prevista.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Cumplir con los costos estimados en 

la factibilidad del proyecto.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Director de 

Planeación, Coordinador de 

presupuestos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Obtener la utilidad proyectada para el 

proyecto

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Que se cumpla con las 

especificaciones planteadas en la 

factibilidad del negocio.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Director de 

Planeación, Coordinador de 

presupuestos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Ejecutar la obra de construcción en 

los tiempos, costos planteados y la 

calidad prevista.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones, Director de 

obra, Profesional Lean 

Construction, Residente de obra 

y Supervisor de obra.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

El proyecto se construya en 14 

meses iniciando en Noviembre de 

2015 y terminando en diciembre de 

2016.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones, Director de 

obra, Profesional Lean 

Construction, Residente de obra 

y Supervisor de obra.

36.4Proyecto - Negocio

Que el proyecto obtenga la 

rentabilidad esperada, según el Plan 

de Negocios; con la utilidad que 

contribuya con el margen de la 

empresa.

Accionistas, Gerente General, 

Gerente de Proyectos y 

Director de proyectos.

29.6

65.5

75.3

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Que se realicen las gestiones 

tendientes al desarrollo rentable del 

proyecto dentro del presupuesto, el 

plazo y la calidad prevista.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Que se cumpla con las 

especificaciones planteadas en la 

factibilidad del negocio.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Director de 

Planeación, Coordinador de 

presupuestos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra.

Proyecto - 

Gerencia del 

proyecto

Ejecutar la obra de construcción en 

los tiempos, costos planteados y la 

calidad prevista.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones, Director de 

obra, Profesional Lean 

Construction, Residente de obra 

y Supervisor de obra.

LISTA DE REQUERIMIENTOS

RPF-001 54.1

RPF-002 54.1

RPF-003 54.1

RPF-004 54.1

RPF-005 54.1

RPN-001 48.1

RPN-002 36.6

RPN-003 48.1

RPN-004 41.7

RPN-005 57.9

TIPO 
REQUERIMIENTO

CÓDIGO REQUERIMIENTO
PARTE INTERESADA

(Stakeholders)
∑(P+I)

Producto - 

Funcional

Los apartamentos tipos con áreas 

construidas de  59,74m² y  54,18m² 

los apartamento atípico en el acceso 

a cada torre.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Las torres deben ser construidas en 

sistema de mampostería estructural y 

placas en concreto.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Debe contar con redes 

Hidrosanitarias, contraincendios, gas 

y eléctricas, según nuevas 

normativas.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Los apartamentos se entregan en 

obra gris. Las zonas comunes cuenta 

con piscina, gimnasio, salón comunal, 

terraza BBQ y zonas para niños.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Debe  contar servicios públicos en 

todos los apartamentos y zonas 

comunes.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto -  No 

funcional

El proceso constructivo debe cumplir 

con normativa ambiental vigente, 

manejo de residuos solidos y líquidos.

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra, Diseñadores y 

supervisor técnico

Producto -  No 

funcional

El proceso constructivo debe ser de 

acuerdo al diseño estructural y debe 

cumplir con la NSR 10

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra, Diseñadores y 

supervisor técnico

Producto -  No 

funcional

El proyecto debe contar con áreas 

descubiertas, con espacios disponible 

para 68 parqueaderos para 

residentes y 18 para visitantes para 

un total de 86 parqueaderos 

vehiculares y 14 para motos; áreas 

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra, Diseñadores y 

supervisor técnico

Producto -  No 

funcional

Se debe contratar supervisión técnica 

en la duración del proyecto.

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra y supervisor 

técnico

Producto -  No 

funcional

Cumplir con la normativa vigente en 

este tipo de proyectos.

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra, Diseñadores, 

Alcaldí a municipal, Entidades de 

servicios públicos y supervisor 

técnico

54.1

54.1

54.1

Producto - 

Funcional

Los apartamentos tipos con áreas 

construidas de  59,74m² y  54,18m² 

los apartamento atípico en el acceso 

a cada torre.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Las torres deben ser construidas en 

sistema de mampostería estructural y 

placas en concreto.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

Producto - 

Funcional

Los apartamentos se entregan en 

obra gris. Las zonas comunes cuenta 

con piscina, gimnasio, salón comunal, 

terraza BBQ y zonas para niños.

Gerente de Proyectos, Director 

de proyectos, Administrador de 

proyectos, Gerente de 

construcciones, Director de 

construcciones y Director de 

obra

41.7

57.9

Producto -  No 

funcional

Se debe contratar supervisión técnica 

en la duración del proyecto.

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra y supervisor 

técnico

Producto -  No 

funcional

Cumplir con la normativa vigente en 

este tipo de proyectos.

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones, 

Director de obra, Diseñadores, 

Alcaldía municipal, Entidades de 

servicios públicos y supervisor 

técnico
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Matriz de trazabilidad de los requerimientos

RPF-001

Satisfacer la necesidad de 

cumplir con las 

especificaciones y 

características 

arquitectónica de este tipo 

de proyecto.

Apartamentos

RPF-002

Satisfacer la necesidad de 

cumplir con las 

especificaciones y 

características 

arquitectónica de este tipo 

de proyecto.

Torres de 6 pisos 

con 4 

apartamentos por 

piso.

RPF-004

Cumplir con las 

especificaciones de 

proyectos de este nivel 

socioeconómico.

Torres de 6 pisos 

con 4 

apartamentos por 

piso y zonas 

comunes

CÓDIGO REQUERIMIENTO
PARTE INTERESADA

(Stakeholders)
RAZÓN DE SER ENTREGABLE

CRITERIOS DE 
ACEPTACIÓN

Los apartamentos tipos 

con áreas construidas de  

59,74m² y  54,18m² los 

apartamento atípico en el 

acceso a cada torre.

Gerente de Proyectos, 

Director de proyectos, 

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones y 

Director de obra

Cumplimiento de 

especificaciones y 

diseños.

Las torres deben ser 

construidas en sistema de 

mampostería estructural y 

placas en concreto.

Gerente de Proyectos, 

Director de proyectos, 

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones y 

Director de obra

Cumplimiento de 

especificaciones y 

diseños.

Los apartamentos se 

entregan en obra gris. Las 

zonas comunes cuenta 

con piscina, gimnasio, 

salón comunal, terraza 

BBQ y zonas para niños.

Gerente de Proyectos, 

Director de proyectos, 

Administrador de proyectos, 

Gerente de construcciones, 

Director de construcciones y 

Director de obra

Cumplimiento de 

especificaciones y 

diseños.

PARQUE 
REAL

Producto - 12 edificios de 6 pisos y 
zonas comunes

Proyecto - construcción de vivienda 
de interés social.

Criterios de aceptación –
cumplimiento de las especificaciones 
y diseños aprobados por el municipio 
de Mosquera.

DECLARACIÓN DE ALCANCE
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DECLARACIÓN DE ALCANCE

Supuestos
• La constructora es una
empresa en funcionamiento y
está desarrollando un
proyecto de vivienda de
interés social en el municipio
de Mosquera Cundinamarca.

• Dado el reconocimiento que
tiene la constructora en el
campo de vivienda de interés
social se asume que se
alcanzara el punto de
equilibrio en el tiempo
establecido que le permitida
iniciar la Fase C del proyecto
con todo lo que ello conlleva
como licencias, servicios
públicos, adquisición de
predios entre otros.

Restricciones
• El presupuesto no debe
superar el valor total igual a
$22.900 millones (incluye
costos directos, indirectos,
compra de lote, etc.).

• El tiempo de construcción
debe ser de 12 meses.

• La construcción debe iniciar
en noviembre del 2015 de
acuerdo al punto de
equilibrio.

• Cumplimiento de requisitos
legales para inicio de

construcción y permisos con
el municipio.

Exclusiones
• Los apartamentos se 
entregan en obra gris, es 
decir, sin acabados.

WBS
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CÓDIGO 36.06.17

VERSIÓN
001

2015-04-30

PÁGINA 1 DE 1

PROYECTO FECHA

NIVE
L

CÓDIGO 
WBS

CUENTA 
CONTRO

L

NOMBRE 
DEL 

ELEMENTO

ELEMENTOS 
DEPENDIENTES

1 1 SI
GERENCIA 

DE 
PROYECTOS

2.1, 2.2

1 2 NO CONSTRUCCIÓN 2.1, 2.2

2 2.1 NO
EDIFICACIÓN 12 

TORRES DE 6 

PISOS

2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.1.4, 
2.1.5, 2.1.6, 2.1.6

3 2.1.1 NO Preliminares 2.1.1.1, 2.1.1.2

4 2.1.1.1 SI

         

Preliminares 

varios

NA

4 2.1.1.2 SI
Localización y 

replanteo
NA

3 2.1.2 NO INTERIOR 1
2.1.2.1, 2.1.2.2, 2.1.2.3, 

2.1.2.4, 2.1.2.5, 2.1.2.6, 

2.1.2.7, 2.1.2.8

4 2.1.2.1 SI
         

CIMENTACIÓN
NA

4 2.1.2.2 SI  PISO 1 NA

Realizar excavación mecánica, excavación 

manual, rellenar con recbo y armado y vaciado 

de concreto de viga y placa de cimentación

Director de obra

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

Realizar el cerramiento provisional, instalar 

redes provisionales y construcción de 

campamento

Director de obra

Realizar el cerramiento provisional de las 

torres en construcción.
Director de obra

"LA CONSTRUCTORA" DICCIONARIO WBS

PARQUE REAL 2015/05/26

DESCRIPCIÓN DEL TRABAJO DEL 
ELEMENTO

RESPONSABLE

Gerencia del proyecto "Parque Real"
Administrador del 

proyecto

CÓDIGO 36.06.17

VERSIÓN
001

2015-04-30

PÁGINA 1 DE 1

PROYECTO FECHA

NIVE

L

CÓDIGO 

WBS

CUENTA 

CONTRO

L

NOMBRE 

DEL 

ELEMENTO

ELEMENTOS 

DEPENDIENTES

4 2.1.2.3 SI  PISO 2 NA

4 2.1.2.4 SI  PISO 3 NA

4 2.1.2.5 SI  PISO 4 NA

3 2.1.2.6 SI  PISO 5 NA

4 2.1.2.7 SI  PISO 6 NA

4 2.1.2.8 SI  CUBIERTA NA

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

Realizar la instalación de estructura metalica y 

tejas de la cubierta.
Director de obra

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

Realizar armado de bloque y ladrillos, armar y 

vaciar en concreto los muros cortinas y las 

placas entrepiso. Realizar la instalación de 

redes en el piso correspondiente.

Director de obra

"LA CONSTRUCTORA" DICCIONARIO WBS

PARQUE REAL 2015/05/26

DESCRIPCIÓN DEL TRABAJO DEL 

ELEMENTO
RESPONSABLE

Diccionario de la WBS
CÓDIGO 37.06.19

VERSIÓN
001         

2015-05-07

PÁGINA 1 DE 1

PROYECTO FECHA

ID CÓDIGO WBS ACTIVIDAD

ACTIVIDAD 

PREDECESOR

A

0 0 PROYECTO PARQUE REAL
1 1 GERENCIA DEL PROYECTO
2 2 CONSTRUCCIÓN
3 2.1    Edificación
4 2.1.1       Preliminares 
5 2.1.1.1          Preliminares Varios
6 2.1.1.2          Localización y Replanteo 5
7 2.1.2       INTERIOR 1
8 2.1.2.1          CIMENTACIÓN
9 2.1.2.1.1             Excavación Mecánica 6
10 2.1.2.1.2             Relleno Recebo B-200 1 Capa 9
11 2.1.2.1.3             Relleno Recebo B-200 2 Capa 10
12 2.1.2.1.4             Relleno Recebo B-200 3 Capa 11
13 2.1.2.1.5             Localización y Cimbra 12
14 2.1.2.1.6             Limpieza y compactación Recebo 13
15 2.1.2.1.7             Replanteo Vigas de Cimentación 14
16 2.1.2.1.8             Excavación Manual-Instal. Tub. 15
17 2.1.2.1.9             Excavación Manual 16CC+6 días
18 2.1.2.1.10             Armada y fundida de vigas y placas17CC+4 días

2015/05/27

"LA 

CONSTRUCTORA"
LISTA Y SECUENCIA DE ACTIVIDADES

PARQUE REAL

ACTIVIDAD 

SUCESORA

6
9;4088CC+53 días

349CC
10
11
12
13
14
15
16

17CC+6 días
18CC+4 días

21

Lista y secuencias de actividades
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PRESUPUESTO
CÓDIGO 37.06.21

VERSIÓN
001

2015-05-09

PÁGINA 1 DE 1

PROYECTO FECHA

COSTOS DIRECTOS                     173 

EDIFICACIÓN                     173 355

PRELIMINARES 127,001,813           1.24%
PRELIMINARES VARIOS 119,801,813           

CAMPAMENTO (Prorrata)  Campamento GLB 1 35,000,000                35,000,000            12

CERRAMIENTO EN LONA   Obra ML 800 9,834                        7,867,200              12
INSTALACIÓN ELÉCTRICA PROVISIONAL  Provisionales GLB 1 40,000,000                40,000,000            2

INSTALACIÓN HIDRÁULICA PROVISIONAL  Provisionales GLB 1 4,500,000                 4,500,000              2

INSTALACIÓN TELEFÓNICA PROVISIONAL  Provisionales GLB 1 700,000                    700,000                 2
ACOMETIDA ELÉCTRICA TORRE GRÚA  Torre Grúa GLB 1 15,000,000                15,000,000            4

PLACA TORRE GRÚA  Torre Grúa M2 40 418,365                    16,734,613            5

LOCALIZACIÓN Y REPLANTEO 7,200,000              
LOCALIZACIÓN Y REPLANTEO DÍA 24 250,000                    7,200,000              
INTERIOR 1

 CIMENTACIÓN 105,353,278           1.03%

EXCAVACIONES Y RELLENOS 39,006,258            
EXCAVACIÓN MECÁNICA M3 441.7 17,000                      7,508,333              3                        36

RELLENO RECEBO B (INCLUYE LIMPIEZA Y COMPACTACIÓN) M3 520.8 57,200                      29,791,667            6                        72

LOCALIZACIÓN Y CIMBRA (INCLUYE REPLANTEO DE VIGAS) DÍA 2.0 150,000                    300,000                 4                        48
EXCAV. MANUAL (INSTAL. TUB.) M3 34.9 40,300                      1,406,258              12                      144

VIGAS Y PLACA DE CIMENTACIÓN 66,347,020            

ARMADA Y FUNDIDA VIGAS Y PLACA (INCLUYE BOMBEO Y POLIETILENO) M2 354.9 186,972                    66,347,020            11                      132
ESTRUCTURA 4,921,380,876        47.90%

LOCALIZACIÓN Y CIMBRA DÍA 6.0 150,000                    900,000                 6                        72

OTROS COSTOS DIRECTOS

PERSONAL ADMINISTRATIVO
GASTOS GENERALES
EQUIPOS Y HERRAMIENTAS

IMPREVISTOS 4.73%

TOTAL COSTOS DIRECTOS

2015/06/02

ITEM UN CANTIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
 DURACIÓN X 

INTERIOR (DÍAS) 

"LA CONSTRUCTORA" ESTIMACIÓN DE RECURSOS, COSTOS Y DURACIONES

PARQUE REAL

794,837,998                                                         

DURACIÓN 12 
INTERIORES (DÍAS)

%INC. 
CAPITUL

O
10,273,322,133                                       355

8,452,153,826                                         

201,632,850                                                         
286,664,143                                                         

547,026,943                                                         

12,103,484,067                                         

CURVA S
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Hallazgos, Conclusiones y 
Recomendaciones

Hallazgos

La constructora cuenta 
con un sistema de 
gestión integral que 

permite la inclusión de 
nuevos procedimientos y 

formatos.

Realiza el control de 
proyectos a través de 
Lean Construction.

No hay alineación con el 
PMBOK 5th Edition.

Los proyectos presentan 
desviaciones de tiempo 

y costo.
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Conclusiones

La guía metodológica brinda los 
procedimientos y formatos necesarios 

para que el administrador de 
proyectos pueda mejorar y fortalecer 
su proceso de gerencia de proyectos 
al interior de la constructora, esta 
guía es aplicable a los desarrollos de 
vivienda de interés social que realice 

la constructora.

La guía metodológica se basa en los 
lineamientos del PMI y se 

complementa con los procesos y la 
información existente de la 

constructora, lo que permite que la 
guía se pueda aplicar y adaptar 
fácilmente al proceso de gestión 

integral.

Con ayuda del diagnóstico realizado, 
se analizó y ajustó la información 

existente y se crearon los 
documentos que no existían al 
interior de la constructora.

La planificación y control de los 
proyectos inmobiliarios deben 

proporcionar los niveles de detalle 
necesarios de la información, 
confiable y oportuna, según las 
necesidades de los stakeholders.

El sistema Lean construction es difícil 
de manejar se debe realizar de forma 
manual y solo controla alcance y 

tiempo acumulados.

El sistema de control de Lean 
Construction permite control por 

actividad no de todo el proyecto, se 
pierde el control y no se identifican 

desviaciones.

Recomendaciones

Complementar la guía 
para la organización en 
los demás procesos de 
las áreas planteadas por 
el PMBOK 5th Edition.

El administrador de 
proyectos debe tener 
conocimientos del 
estándar PMI, Lean 
Construction y Ms-

Project.

La guía es aplicable a 
proyectos de 

construcción de 
edificios.

La guía no es aplicable a 
las etapas de 

factibilidad, diseño o 
posventa.

Los administradores de 
proyectos deben 
conocer la técnica 
Earned Value 
Management.
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Gerencia del Trabajo de Grado

INICIACIÓN

Project Charter

• Nombre y descripción del proyecto

• Propósito

• Autorización del proyecto

• Asignación del gerente

• Declaración de alcance
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Stakeholders de Trabajo de grado

INFLUENCIA CONTROL ECONÓMICO TÉCNICO

60% 40% 10% 90%

1
Equipo de Trabajo de 

Grado
5 5 5 5 5 5 10

2
Gerente del Trabajo de 

Grado
5 5 5 5 5 5 10

3
Director de Trabajo de 

Grado
5 4 4,6 3 5 4,8 9,4

4
Segundo evaluador del 

Trabajo de Grado
4 3 3,6 2 4 3,8 7,4

5

Comité de Trabajos de 

Grado de la Escuela 

Colombiana de Ingeniería 

Julio Garavito

3 3 3 2 2 2 5

P+I

PODER INTERÉS

STAKEHOLDERID
P I

0

0.5

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5

5

0 0 . 5 1 1 .5 2 2 .5 3 3 .5 4 4 . 5 5

P
O
D
E
R

INTERÉS

STAKEHOLDERS

Equipo de Trabajo de Grado

Gerente del Trabajo de Grado

Director de Trabajo de Grado

Segundo evaluador del Trabajo de Grado

Comité de Trabajos de Grado de la Escuela Colombiana de Ingeniería Julio Garavito

2 1

4 3

Prioridad 1

Manejar de Cerca

Alto Poder + Alto Interés

Prioridad 2

Mantener Satisfechos

Alto Poder + Bajo Interés

Prioridad 3

Mantener Informados

Bajo Poder + Alto Interés

Prioridad 4

Hacer Seguimiento

PBajo Poder + Bajo Interés

ESCALA PODER-INTERÉS

1= Muy Bajo

2= Bajo

3= Medio

4= Alto

5= Muy Alto

INICIACIÓN

WBS

Guía metodológica de gerencia de proyectos en las áreas de integración, alcance, tiempo y costo. Caso práctico: 
construcción del conjunto residencial de vivienda de interés social “Parque Real”.

2 Trabajo de Grado

2.1 Entregables 
Académicos

2.1.1 Ficha de Inscripción de trabajo 
de grado

2.1.2 Propuesta trabajo de grado

2.1.3 Sustentación propuesta de 
trabajo de grado

2.1.4 Documento de Plan de 
Gerencia de trabajo de grado

2.1.5 Sustentación plan de gerencia 
de trabajo de grado

2.1.6 Informe de trabajo de grado

2.1.7 Documento ajustado del trabajo 
de grado

2.1.8 Sustentación final de trabajo de 
grado

2.1.9 Informe definitivo de trabajo de 
grado

2.2 Guía 
metodológica

2.2.1 Descripción del 
proyecto

2.2.2 Diagnóstico de la 
guía metodológica

2.2.3 Diseño de la guía 
metodológica

2.2.4 Elaboración  de la 
guía metodológica

2.2.4.1 Proceso de Iniciación.

2.2.4.2 Proceso de Planeación.

2.2.4.3 Proceso de Ejecución

2.2.4.4 Proceso de seguimiento 
y control.

2.2.4.5 Proceso de Cierre.

2.2.5 Implementación de la 
guía metodológica

2.2.5.1 Proceso de 
Iniciación.

2.2.5.1.1 Carta del Proyecto

2.2.5.1.2 Registro de 
Stakeholders

2.2.5.1.3 Priorización de 
Stakeholders

2.2.5.2 proceso de 
Planeación.

2.2.5.2.1 Lista de requerimientos

2.2.5.2.2 Matriz de Trazabilidad

2.2.5.2.3 Declaración de Alcance

2.2.5.2.4 WBS del proyecto

2.2.5.2.5 Diccionario de WBS

2.2.5.2.6 Lista y secuencia de 
actividades

2.2.5.2.7 Estimación de recursos

2.2.5.2.8 Presupuesto

2.2.5.2.9 Cronograma

1 Gerencia de Trabajo 
de Grado

PLANEACIÓN
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Organigrama del Trabajo de Grado

Gerente de Trabajo de Grado 

Ing. Olga Lucía Chacón

Coordinador de la elaboración de la 
guía metodológica en Gerencia de 

Proyectos

Ing. Olga Lucía Chacón

Coordinador de la implementación de la 
guía metodológica en Gerencia de 

Proyectos

Ing. Martha Calderón

Director de Trabajo de Grado 

Ing. Lina Patricia Coy
Asesores

PLANEACIÓN

Línea base de tiempo - Cronograma del Trabajo de Grado

PLANEACIÓN
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Línea base de costo – Presupuesto del Trabajo de Grado

PLANEACIÓN EJECUCIÓN

Gestionar el 
Trabajo de 
Grado

Gestionar la 
participación de 
Stakeholders

Asignación de 
recursos

Aseguramiento 
de calidad

Gestionar 
comunicaciones
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SEGUIMIENTO Y 
CONTROL

Solicitud de cambio 1
TIEMPO ASOCIADO POR CAMBIO:

La nueva fecha de entrega es el 16 de junio de 2015.

COSTOS ASOCIADO POR CAMBIO:

Se aumenta el costo del trabajo debido a la semana adicional, pasa de $35 millones a $35'650

DESCRIPCIÓN :

1. Cambio en la fecha de entrega por aprobación de solicitud de la cohorte 19, la solicitud de aplazamiento para una semana para la entrega 

final del informe. Sin afectas las fechas de la sustentación ni de la entrega definitiva.

ALCANCE DEL CAMBIO:

El alcance del proyecto no se ve afectado por el cambio de fecha.

FECHA: 03-06-2015

Control de cambio

Solicitud de cambio 2

Indicadores EVM

SEGUIMIENTO Y 
CONTROL

-
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Tiempo (meses)

Curva S de Costos de Trabajo de Grado

PV
AC
EV

PV: $ 35,060,942
EV: $ 35,060,942 
AC: $ 35,754,373 

� Se realizó la totalidad el 
trabajo planeado.

� Se presenta un sobrecosto 
igual $ 693,431, se cumplió con 
el tiempo y alcance.
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Indicadores EVM

0,93 

0,94 

0,95 

0,96 

0,97 

0,98 

0,99 

1,00 

1,01 

mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15

Tiempo (meses)

Informe de seguimiento de TG

SPI CPI

SPI=1.00
CPI=0.98

� Se presenta una diferencia entre 
lo ejecutado y lo planeado.

� Se cumplió con el cronograma 
planteado.

SEGUIMIENTO Y 
CONTROL

Indicador de Calidad del Producto

� Se realizaron cuatro
entregas las cuales
obtuvieron un promedio
del 97% de cumplimiento
en calidad a calificación
de la directora de
trabajo de grado

SEGUIMIENTO Y 
CONTROL
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INDICADORES

• El trabajo de grado finaliza con los siguientes indicadores:

Cost Performance Index CPI: 0.98
Schedule Performance Index (SPIt): 1
Calidad del producto (DP): 97%
Costo actual (AC): $ 35,754,373 

SEGUIMIENTO Y 
CONTROL Comunicaciones

Teléfono

• Grupo de trabajo

• Director de TG

• Segundo evaluador

• Unidad de Proyectos

Videoconferencias

• Grupo de trabajo

• Director de TG

Correo

• Grupo de trabajo

• Director

• Segundo evaluador

• Unidad de Proyectos

Grupo de chat 
(WhatsApp)

• Grupo de trabajo

Transmitir información

• Grupo de trabajo

• Director de TG

SEGUIMIENTO Y 
CONTROL
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RIESGOS

Materialización del riesgos
• El 11 de mayo, se evidencio el riesgo R4 que dice que si se
presenta sobrecarga de trabajo a los integrantes del grupo de
trabajo, podría no realizarse las actividades asignadas y
produciría retrasos en las actividades planeadas.

• Se asumieron acciones correctivas, reasignado tareas y
aumentando las horas de dedicación para colocar al día las
actividades planeadas

• El tiempo que se utilizó para poner al día las actividades fue de
1 semana y se reportó en la reunión del 21 de mayo de 2015.

Lecciones aprendidas

L
E
C
C
IÓ
N
 1

La estimación de 
recursos y 
duraciones fue 
complicada ya que 
la información que 
suministro la 
constructora no 
era exacta ya que 
es por la 
experiencia que 
estiman recursos y 
duraciones.

L
E
C
C
IÓ
N
 2

La comunicación 
entre el grupo y la 
directora de 
trabajo de grado 
fue asertiva, 
eficaz y clave para 
el buen desarrollo 
del proyecto. L

E
C
C
IÓ
N
 3

Realizar el control 
de calidad de los 
documentos de las 
entregas parciales 
evita que se 
presenten re 
procesos.

Cierre
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Lecciones aprendidas

L
E
C
C
IÓ
N
 4

La distribución de 
tareas con los 
miembros del grupo 
permitió avanzar de 
forma eficiente para el 
desarrollo de los 
entregables parciales.

L
E
C
C
IÓ
N
 5

El grupo de trabajo de 
grado debe estar 
compuesto mínimo por 
tres personas, la carga 
de trabajo laboral y la 
carga académica 
generar sobrecarga en 
las integrantes que se 
ven reflejados en 
atrasos en las 
entregas.

Cierre

GRACIAS
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PREGUNTAS?


