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RESUMEN EJECUTIVO 

 

Este trabajo de grado es elaborado principalmente para poner en práctica los 

conocimientos adquiridos en la especialización de Gerencia de Proyectos 

En este mostraremos  todo los aspectos que hay que tener en cuenta a la hora de 

elaborar un proyecto de cualquier índole, aspectos tales como: 

El ciclo de vida de un proyecto, importancia de la elaboración de una buena planificación y 

programación, así como también, el árbol del problema y de objetivos, el presupuesto, el 

análisis de involucrados, el levantamiento de requerimientos, entre otros.  Todo esto 

siguiendo los lineamientos el Project Management Institute PMI®. 

Este proyecto se encuentra  alineado con los Objetivos del Milenio, en su objetivo número 

9 que habla sobre ñDesarrollar infraestructuras resilientes, promover la industrialización 

inclusiva y sostenible, y fomentar la innovaci·nò  y el objetivo 13 que habla sobre ñtomar 

medidas urgentes para combatir el cambio climático y sus efectosò. (ONU, 2015) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

OBJETIVOS DEL TRABAJO DE GRADO 

 

El objetivo principal de este trabajo de grado es aplicar los conocimientos adquiridos en la 

especialización, para dar solución a problemas en la gestión de proyectos  siguiendo los 

parámetros y lineamientos establecidos por el Project Management Institute PMI®. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

1. FORMULACIÓN 

 

A continuación analizaremos y desarrollaremos todos los componentes que influyen en el 

problema o necesidad de estudio, para poder delimitar su alcance e impacto y de esta 

forma brindar soluciones al mismo. 

 

1.1. Descripción organización fuente del problema o necesidad 

 

El sector de la construcción en la ciudad de Barranquilla ha experimentado un aumento 

continuo desde el año 2000, lo que ha permitido el desarrollo y crecimiento de la 

economía no solo de la ciudad sino del país, generando mayores empleos e ingresos per 

cápita.  

A esto se suma el auge que vive la ciudad hoy en día gracias a los tratados de libre 

comercio que han permitido un incremento en el ámbito económico, social y de 

infraestructura que propician un marco de prosperidad y oportunidades que atrae nuevos 

inversionistas y personas de todo el país, aumentado de esta manera la demanda 

constante de vivienda nueva en la ciudad, que ha permitido que la oferta se incremente y 

sea muy rentable el desarrollo de proyectos inmobiliarios que suplan estas necesidades. 

Por tal razón, en la ciudad podemos encontrar proyectos para todos los gustos y 

necesidades.  

 

1.2. Planteamiento del problema 

 

Muchos de los proyectos de vivienda que se construyen en la ciudad  lastimosamente se 

realizan en base a la rentabilidad económica y no tienen muy en cuenta todos los factores 

físicos y climáticos que pueden afectar o condicionar estos proyectos.   

Es por esto, que podemos encontrar entre muchos de los usuarios, cierto inconformismo 

entre los proyectos que se desarrollan en la ciudad, ya que, siendo Barranquilla una 

ciudad tropical y ubicada a la orilla del río Magdalena, no se contemplan en los diseños de 



 
 

proyectos de vivienda conceptos de bioclimática que brinden al usuario final calidad y 

confort en cada uno de los espacios que habitará  

 

1.2.1. Antecedentes del problema 

 

Hoy en día, se ha implementado en gran  medida la arquitectura bioclimática y se elogian 

las ventajas que genera en los espacios que se proyectan. Dada la importancia que ha 

tomado este tema a nivel mundial, muchas organizaciones, entidades y gobiernos se han 

alineado con los principios de la sostenibilidad y la bioclimática para generar estrategias 

que permitan combatir los efectos del cambio climático y mejorar las condiciones y la 

calidad de vida de la población. 

Es por esto, que el Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible de Colombia realizó la 

Cartilla de Criterios Ambientales para el Diseño y Construcción de Vivienda Urbana, 

mediante la cual se brindan lineamientos para la identificación y definición de propuestas 

de manejo de los principales problemas de las viviendas urbanas.  

Además, en Colombia existe el Consejo Colombiano de Construcción Sostenible, que 

promueve la transformación de la industria de la construcción para lograr un entorno 

responsable con el ambiente y el bienestar de los colombianos. 

 

1.2.2. Árbol de problemas o necesidades 

 

En base a la descripción y el análisis realizado en los puntos anteriores, procedemos a 

realizar el árbol de problemas o necesidades. (Ver Ilustración 1. Árbol de problemas o 

necesidades). 

 

 

 

 



 
 

Ilustración 1. Árbol de problemas o necesidades 

 

Fuente: Autores 

 

1.2.3. Descripción problema principal a resolver 

 

Una vez realizado el árbol de problemas, pudimos identificar que el problema central es el 

déficit de oferta de vivienda nueva con criterios bioclimáticos en la ciudad de Barranquilla. 

A continuación, se listan las causas que generan este problema: 

¶ Desconocimiento de la importancia de la sostenibilidad en el desarrollo de 

proyectos 

¶ Poco confort y comodidad en los proyectos de vivienda que se desarrollan en la 

cuidad 

¶ Alta oferta de proyectos de vivienda convencional    

Y estás a su vez, generan los siguientes efectos: 

¶ Baja satisfacción de los propietarios de vivienda nueva en la ciudad. 

¶ Aumento en los efectos del cambio climático en la ciudad 

¶ Baja calidad de vida de la población 

 

 



 
 

1.2.4. Árbol de objetivos 

 

En base al árbol de problemas, procedemos a realizar el árbol de objetivos, convirtiendo 

las causas, efectos y el problema central en situaciones positivas. (Ver Ilustración 2. Árbol 

de objetivos) 

Ilustración 2. Árbol de objetivos 

 

Fuente: Autores 

 

1.3. Alternativas de solución 

 

A continuación identificaremos las alternativas de solución al problema planteado.  

 

1.3.1. Identificación de alternativas para solucionar problema 

 

Una vez identificada la necesidad y el objetivo, procedimos a realizar una lluvia de ideas 

con posibles proyectos que pudieran cumplir el objetivo central.  De tal análisis, surgieron 

las siguientes ideas de proyectos: 

¶ Proyecto de vivienda nueva bioclimática. 

¶ Proyecto de implementación de sistemas de energías alternativas para vivienda. 



 
 

¶ Proyecto de implementación de elementos arquitectónicos para mejorar el confort 

climático de un edificio de vivienda. 

 

1.3.2. Selección de alternativa y consideraciones para la selección (toma de decisión) 

 

En base a las tres ideas de proyectos listadas en el punto anterior, realizamos  un análisis 

multi criterio para la toma de decisiones con m®todo de ñScoringò para seleccionar la idea 

de proyecto más viable de realizar.  (Ver 
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ANEXOS 

 

Anexo 1.   Análisis multi criterio para toma de decisiones con método de Scoring para 

selección idea de proyecto) 

 

1.3.3. Descripción general de la alternativa seleccionada 

 

Habiendo realizado el análisis multi criterio, la idea de proyecto escogida fue el diseño y 

construcción de un proyecto de vivienda nueva bioclimática para la ciudad de 

Barranquilla, mediante el cual se pretende brindar a la población opciones de viviendas 

que se adapten a las condiciones climáticas de la ciudad y que de este modo puedan 

mejorar el confort, comodidad y calidad de vida de las personas que deseen adquirir 

nuestros productos.  

 

1.4. Objetivos del proyecto caso 

 

A continuación identificaremos el objetivo general y los objetivos específicos del proyecto.  

 

1.4.1. General 

 

Diseñar y construir un edificio de vivienda bioclimática en la ciudad de Barranquilla. 

 

 

1.4.2. Específicos 

 

¶ Elaborar los estudios previos   y análisis requeridos para el inicio del proyecto.   

¶ Realizar los diseños arquitectónicos, estructurales e de instalaciones del edificio a 

construir. 

¶ Realizar el presupuesto y la programación del proyecto. 
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¶ Contratar al personal requerido por el proyecto y realizar la compra de los 

materiales para la obra. 

¶ Realizar seguimiento al presupuesto y la programación establecida. 

¶ Realizar control de calidad a las obras que se ejecutarán. 

¶ Hacer el cierre y la liquidación del proyecto. 

¶ Gestionar el proyecto conforme a los 5 procesos que establece el Project 

Management Institute PMI®.  

 

1.5. Marco metodológico para realizar trabajo de grado 

 

En este paso se define, describe y analiza la metodología que se utilizarán en el 

desarrollo del proyecto. Por tal razón, se identificarán las fuentes y métodos de 

información, las herramientas y entregables que serán de ayuda para la realización del 

mismo. (Ver Tabla 1. Matriz del marco metodológico.)     
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Tabla 1. Matriz del marco metodológico 

OBJETIVOS 
FUENTES DE INFORMACIÓN MÉTODOS DE INVESTIGACIÓN 

HERRAMIENTAS ENTREGABLES 
PRIMARIAS SECUNDARIAS MÉTODO DE OBSERVACIÓN 

Diseñar y construir un edificio de vivienda 

bioclimática en la ciudad de Barranquilla. 

Norma sismo resistente 2010 - NSR10   

Se realizarán análisis, trabajos de campo, estudios de 

modelos, etc. que nos permitirán realizar un diagnóstico 

y en base a este realizar propuestas para el 

mejoramiento de las condiciones de habitabilidad en las 

viviendas urbanas. 

Análisis de casos similares 

Etapas de formulación, 

estudios y planeación del 

proyecto caso 

Plan de ordenamiento territorial de Barranquilla ï POT 

Barranquilla 2014   Lecturas 

Manual de espacio público de Barranquilla MEPBAQ  2012   Estudios de modelo 

Libros sobre sostenibilidad y criterios bioclimáticos    Consulta a expertos 

Encuestas a expertos e usuarios    Análisis de sitio 

   Investigación documental 

  

Fuente: Autores 

 



4 
 

2. ESTUDIOS Y EVALUACIONES  

 

A continuación se evalúan los estudios que requiere el proyecto. 

 

2.1. Estudio técnico 

 

Por medio de este estudio se realiza una descripción general de la organización que 

desarrollará el proyecto y como estará estructurado su direccionamiento estratégico.  

 

2.1.1. Institución / organización donde se presenta la necesidad 

 

A continuación realizaremos una descripción general de la organización, de su 

direccionamiento estratégico y del producto que se desea desarrollar.  

 

2.1.1.1. Descripción general de la organización   

 

Para este proyecto, se creará una empresa de diseño y construcción cuyo objetivo será el 

desarrollo de proyectos de vivienda, comercio y oficinas, con la implementación de 

criterios bioclimáticos para garantizar impactos positivos al entorno. Esta empresa contará 

con un recurso humano capacitado y especializado en este tipo de proyectos, así como 

un respaldo económico para planificar y desarrollar proyectos de gran infraestructura.  

 

2.1.1.2. Direccionamiento estratégico 

 

Misión 

Somos una empresa de diseño y construcción que ofrece infraestructura de calidad y con 

criterios sostenibles, contribuyendo con la reducción del impacto de los procesos 

constructivos y el uso de las edificaciones en el ambiente. 
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Visión 

Para el año 2021, ser una empresa líder y referente en el campo del diseño y 

construcción que cuente con la mejor tecnología, recurso humano y procesos de alta 

calidad para el desarrollo de los proyectos de infraestructura.  

 

Valores 

Honestidad  

Responsabilidad 

Innovación 

Trabajo en equipo 

Respeto 

Liderazgo 

 

Políticas 

La empresa implementará procesos de alta calidad y mejora continua con el objetivo de 

satisfacer las necesidades y requerimientos del cliente.  Además se adoptarán estrategias  

ambientales y la utilización de criterios sostenibles en el desarrollo de los proyecto para 

disminuir el impacto de su operación y el de sus actividades al medio ambiente.  

 

Objetivo general 

Desarrollar proyectos de infraestructura con criterios sostenibles que briden al usuario 

final opciones diferentes a las existentes en el mercado para satisfacer sus necesidades y 

requerimientos.  
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Objetivos específicos  

¶ Implementar altos estándares de calidad y mejora continua en cada uno de los 

procesos de la organización. 

¶ Implementar criterios de diseño y construcción sostenible en cada una de las obras 

que desarrolle la organización. 

¶ Contar con personal capacitado y especializado en el desarrollo de proyectos de 

infraestructura sostenible.  

 

El mapa de procesos, el mapa estratégico, la cadena de calor de la organización, la 

cadena de abastecimiento y la estructura organizacional serán desarrolladas en la etapa 

de ejecución del proyecto.  

 

2.1.1.3. Análisis y descripción del proceso o del bien o del producto o del resultado que se 

desea obtener o mejorar con el desarrollo del proyecto 

      

Teniendo en cuenta la necesidad evidenciada en la ciudad de Barranquilla, se realizará un 

proyecto de emprendimiento cuyo producto consiste en el diseño y construcción de un 

edificio de vivienda con criterios bioclimáticos cumpliendo con las especificaciones 

técnicas y los requerimientos de construcción exigidos por la normativa de Barranquilla y 

el Consejo Colombiano de Construcción Sostenible; el producto se desglosa en áreas 

públicas y privadas; las públicas están compuestas por parqueaderos, andenes, lobby, 

cuarto de máquinas para la subestación eléctrica, cuarto de motobombas, cuarto de 

basuras y zonas comunes comprendidas por circulaciones, puntos fijos, piscina, zonas de 

esparcimiento y salón comunal. Las áreas privadas se conforman por dos tipos de 

apartamentos, cada de uno equipado por sala, comedor, cocina, labores, estudio, baños 

alcobas y balcón.  

El proyecto se plantea bajo los criterios bioclimáticos con el propósito de brindar óptimas 

condiciones de confort en una vivienda, aprovechando el clima y condiciones del entorno, 

con un diseño y construcción simple y ajeno al uso de sistemas mecánicos complejos, lo 

cual disminuye el impacto en el medio ambiente y en el usos de los recursos naturales; se 

consideran viviendas rentables aunque su costo es más elevado que una vivienda común, 

costo que a la larga se puede ver amortizado por el ahorro que se genera al buscar la 

máxima captación de luz natural, el uso de energía renovable como paneles solares las 
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cuales generan cero emisiones de dióxido de carbono,  circuitos cerrados de agua, 

reciclaje y menor desperdicio en materiales de construcción. 

  

2.1.2. Estado del arte 

 

La planificación del edificio de vivienda con criterios bioclimáticos se basó en 

investigaciones de proyectos de vivienda altamente sostenibles y/o certificados por 

compañías especializadas en el tema, se analizaron los sistemas de construcción, la 

implementación de tecnologías,  el manejo y mitigación de los impactos ambientales 

generados por la construcción, orientando el proyecto a establecer las mejores 

condiciones para garantizar la salud y el confort, el uso adecuado de los recursos 

naturales. Se consideran como patrones de diseño los requerimientos dados por el Plan 

de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, la NSR10 (Normas Sismo Resistentes 

Colombianas) y requerimientos del Consejo Colombiano de Construcción Sostenible. 

 

Vivienda Biiopar II 

 

Ubicada  en Monserrat es un proyecto que destaca por la experimentación de nuevos 

materiales a base de madera-cemento los cuales permiten a  la vivienda una buena 

temperatura durante el día, el agua lluvia es reutilizada en el riego de jardines y baños; en 

cuanto a la construcción, se opta por llevar elementos ya fabricados con el fin de 

proporcionar el menor desperdicio de residuos; la energía renovable es incorporada en la 

vivienda por medio de captores solares para generar energía y evaporación del agua para 

el aire fresco. En la Ilustración 3. Trazo 3D Vivienda Biiopar podemos ver el diseño 

conceptual de esta vivienda.  
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Ilustración 3. Trazo 3D Vivienda Biiopar 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Autores 

 

Edificio de Vivienda Sayab 

 

Es un proyecto de 345 viviendas sociales, considerado como la urbanización más 

sostenible de Colombia y merecedora de la Medalla de Oro a la responsabilidad 

Medioambiental, al mismo tiempo que es un referente de arquitectura sostenible 

residencial en América. El proyecto cumple con un sin número de indicadores sostenibles 

que cumplen con los criterios bioclimáticos propuestos por empresas especializadas en 

otorgar  certificaciones ambientales. 

 

En este proyecto cada recurso natural es aprovechado al máximo. Gracias a su ubicación 

cuenta con iluminación y ventilación natural gran parte del día, permitiendo al edificio 

autorregularse térmicamente y mantenerse en unos 23º, el aire caliente es evacuado al 

exterior del edificio por medio de un conjunto de chimeneas solares, así mismo el aire 

fresco tiene su propia entrada por medio de voladizos laterales de norte a sur; el agua es 

economizada por medio de dispositivos en los grifos, duchas y sanitarios, el agua 

consumida es reutilizada para el riego de jardines; cuando se habla del consumo 

energético del edificio se refiere a un 20% respecto a lo que una vivienda convencional 

puede consumir. 
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El edificio hace uso de paneles  prefabricados de hormigón que permiten una 

construcción limpia, sin residuos y al mismo tiempo cumple con todas las normas 

resistente. Los acabados son resueltos por pintura de silicatos para el exterior, 

compuestas por minerales que otorga gran resistencia a la intemperie y en su 

se utilizan pigmentos inorgánicos para la obtención de variedad de tono, es 

capas de siloxanos, denominadas como capas de resina de silicona la cual ayuda 

absorber el vapor, pero no el agua, logrando una buena circulación de la humedad 

interior por pinturas vegetales hechas por resina, manzanilla, ruibarbo, morera , 

aceites, haciéndolas 100% naturales; los  solados de gres porcelánico, puertas de 

doble de madera y haya, barandales de guadua, con el justo mantenimiento de 

vegetales; El edificio SAYAB ñfuente natural de vidaò en lenguaje maya, cuenta 

diferentes tipos de zona verde diferenciadas por la zona de ubicación, las cuales 

y duplican el área de ocupación del edificio y permite  el paso  de la ventilación en 

las estancias. En la  

Ilustración 4. Imagen 3D Edificio Vivienda Sayab podemos ver el diseño volumétrico de 

esta propuesta. 

 

Ilustración 4. Imagen 3D Edificio Vivienda Sayab 

 

 

Fuente: Luis de Garrido. (2012) Ilustración de Edificio. Recuperado de http://ignacio-

carreno-arq.blogspot.com.co/2012/06/conjunto-residencial-sayab.html 

 

http://ignacio-carreno-arq.blogspot.com.co/2012/06/conjunto-residencial-sayab.html
http://ignacio-carreno-arq.blogspot.com.co/2012/06/conjunto-residencial-sayab.html
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2.1.2. Aplicación del estado del arte 

 

Se cuenta con un edificio de vivienda ubicado en la ciudad de Barranquilla que por sus 

características es  una ciudad cálida con temperaturas que oscilan en los 26ºC y 27ºC. El 

lote cuenta con un área de 1.050 m2 de los cuales se harán uso de 600.  

 

El edificio se proyectará con elementos que permitan el control de la incidencia directa del 

sol sobre los apartamentos, el aprovechamiento máximo de la ventilación, el agua  y 

vegetación natural. 

 

De acuerdo con los proyectos referentes, se planifica un edificio sensible a los impactos 

generados durante su construcción y ciclo de vida; el edificio contará con una ubicación 

adecuada respondiendo a la topografía natural, infraestructura existente de redes de 

servicios, aprovechamiento de los recursos naturales en sus entorno como el agua, flora y  

paisaje, al igual que el recorrido del sol, el viento y la humedad.  El uso de los materiales 

de construcción corresponderá a su disponibilidad, estética y accesibilidad, buscando un 

menor impacto en la huella de carbono para el planeta por cada uno de estos. Se 

implementarán sistemas energía renovable que disminuyan el consumo energético y por 

el contrario sean sustentables para el mismo edificio, sistema de reutilización y reciclaje 

del agua y residuos, al proponer circuitos cerrados de agua y plan de reciclaje durante la 

construcción y ciclo de vida del proyecto. Se buscarán proveedores certificados 

ambientalmente que garanticen el menor impacto al planeta.  

 

2.1.2.1. Diseño conceptual del producto 

 

En la Ilustración 5 podemos observar la pre factibilidad del lote escogido para la ejecución 

del proyecto y el diseño esquemático sobre el cual se planteó el proyecto.  
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Ilustración 5 Pre factibilidad y diseño esquemático 

 

Fuente: Autores 

 

Barranquilla posee un clima tropical seco con una temperatura promedio de 27,4ºC; en 

base a esto, nuestro proyecto se emplazará de tal manera que evite la incidencia directa 

del sol sobre los apartamentos y se aprovechen de la mejor manera las brisas. En las 

áreas donde no se puedan cumplir estos objetivos de emplazamiento, se utilizarán 

elementos tales como; parasoles, pérgolas, celosías, calados, persianas, etc., que eviten 

el paso directo de los rayos solares y permitan a su vez la circulación de aire al interior del 

proyecto. Para ello es importante conocer cuáles son las direcciones del viento, el 

movimiento del sol y como incidirán en las fachadas de la edificación.  

 

En la Ilustración 6 y la Ilustración 7 podemos ver el diseño que tendrán algunos de los 

apartamentos del edificio a construir.  
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Ilustración 6 Diseño apartamento tipo 1 

 

Fuente: Autores 

 

Ilustración 7 Diseño apartamento tipo 2 

 

Fuente: Autores 
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2.2. Estudio de mercado 

 

Por medio de este estudio se realiza un acercamiento al mercado donde se plantea el 

proyecto, los factores que influyen sobre este y un análisis  de la oferta y la demanda. 

 

2.2.1. Población 

 

En la Tabla 2. Población, describiremos los aspectos básicos de la población donde se 

desarrollará el proyecto. 

 

Tabla 2. Población 

Ciudad Capital Barranquilla 

Población 2016 1ô223.967 hab. 

Urbana 1ô219.731 hab. 

Metropolitana 1ô897.989 hab.  

PIB 2006  COP $ 10ô858.185 millones 

PIB Per Cápita COP $ 4ô945.029 millones 

Tasa de desempleo (2013) 8% 

Inflación anual (2010) 3,38% 

Inflación mensual (2010) 0,28% 

 

Fuente: DANE ï Cámara de comercio de Barranquilla 

 

Según el análisis de crecimiento poblacional realizado en el año 2012 por Camacol 

Regional Caribe, la ciudad tendrá un incremento de la población muy significativo (28%). 
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Esta información es muy importante, ya que gracias al crecimiento población y el 

desarrollo económico de la ciudad se podrá aumentar la demanda de vivienda nueva.  

 

2.2.2. Dimensionamiento demanda 

 

A continuación realizaremos un análisis y dimensionamiento de la demanda en la ciudad 

de barranquilla para conocer cuál será el nicho del mercado al que hay que apuntarle.  

En la Tabla 3. Demanda de vivienda nueva en Barranquilla, podremos observar el valor y 

el número de viviendas adquiridas durante los años 2014 y 2015.  

Tabla 3. Demanda de vivienda nueva en Barranquilla 

Precios 
Acumulado 

2014 

Acumulado 

2015 

Variación 

anual 

Variación 

mensual 

VIP 47 39 -17% 0% 

VIPA 4.303 2.101 -51% -57% 

VIS 70 SMMLV- 135 SMMLV 1.296 1.350 4% 31% 

$87ô000.000 - $151ô000.000 924 2.414 161% -24% 

$151ô000.000 - $216ô000.000 1.377 1.627 18% 87% 

$216ô000.000 - $280ô000.000 1.217 1.100 -10% -24% 

$280ô000.000 - $345ô000.000 803 1.058 32% 5% 

$345ô000.000 - $409ô000.000 443 501 13% 0% 

$409ô000.000 - $538ô000.000 507 585 15% -27% 

$538ô000.000 - $795ô000.000 514 458 -11% 9% 

$795ô000.000 - $1ô052.000.000 194 150 -23% -58% 

Más de $1ô052.000.000 226 154 -32% 0% 

TOTAL 11.851 11.537 -3% -15% 

 

*Valores en millones de pesos 

 

Fuente: Coordenada Urbana ï Camacol Atlántico 
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Ahora bien, analicemos las ventas en cuanto al área de las viviendas. (Ver Ilustración 8. 

Ventas por rangos de área) 

Ilustración 8. Ventas por rangos de área 

 

Fuente: Coordenada Urbana ï Camacol Atlántico 

 

Podemos ver en la Ilustración 8. Ventas por rangos de área que según el estudio 

realizado por coordenada urbana de Camacol Regional Atlántico, las viviendas que son 

más vendidas o que mayor demanda presentan en la ciudad de Barranquilla son las 

viviendas de entre 51 a 70 m2, sin embargo nuestro proyecto, por ser un proyecto estrato 

5 será enmarcada entre 71 y 110 m2,  esto atendiendo a las necesidades de los usuarios 

a las que va dirigido dicho proyecto.  
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2.2.3. Dimensionamiento de oferta 

 

Barranquilla actualmente está pasando por un auge en la construcción, no solo en el 

sector de la vivienda sino también en el sector salud, empresarial, comercial, educativo, 

etc. 

Según estudios realizados por Camacol Caribe, en la ciudad de Barranquilla, para 

diciembre del 2015 hubo una mayor percepción de compra de vivienda con un porcentaje 

de 32,1 % en comparación con otras ciudades del país como Bogotá que presento  -

14,4%, Medellín con un 28,2%, Cali con un 8,3% y Bucaramanga con un 6,3% (Ver Tabla 

4. Percepción de compra de vivienda) 

Tabla 4. Percepción de compra de vivienda 

 

Bogotá Medellín Cali Barranquilla Bucaramanga 

Diciembre 2013 17 35,7 17,3 36,1 11 

Diciembre 2014 6,8 34,1 30,8 53,8 -14,4 

Diciembre 2015 -14,4 28,2 8,3 32,1 -6,3 

 

Fuente: Adaptación de autores de gráficas de percepción de compra de vivienda de 

Fedesarrollo ï Elaboración Camacol Atlántico 

 

En la Ilustración 9, la Ilustración 10 y la Ilustración 11 vemos discriminada la información 

de la tabla anterior por años. 
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Ilustración 9. Percepción de compra de vivienda Diciembre de 2013 

 

Fuente: Adaptación de autores de gráficas de percepción de compra de vivienda de 

Fedesarrollo ï Elaboración Camacol Atlántico 

 

Ilustración 10. Percepción de compra de vivienda Diciembre de 2014 
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Fuente: Adaptación de autores de gráficas de percepción de compra de vivienda de 

Fedesarrollo ï Elaboración Camacol Atlántico 

 

Ilustración 11. Percepción de compra de vivienda Diciembre de 2015 

 

Fuente: Adaptación de autores de gráficas de percepción de compra de vivienda de 

Fedesarrollo ï Elaboración Camacol Atlántico 

 

A pesar de que en comparación con el año 2014, la oferta de vivienda nueva ha 

presentado una reducción del 21,7%, aún sigue existiendo una alta demanda de vivienda 

en la ciudad.  

Este proyecto pretende llegar a cubrir una parte de esta  demanda existente, satisfaciendo 

las necesidades de los habitantes teniendo en cuenta criterios bioclimáticos que ayuden 

no solo a la preservación del medio ambiente, sino también a disminuir el consumo 

energético de las viviendas, logrando así un ahorro a futuro a los clientes.  

 

2.2.3.1. Análisis de vivienda nueva  
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En barranquilla para Diciembre de 2015 se registró un saldo de oferta de vivienda de 

interés social (VIS) de 959 unidades, en vivienda no VIS de 5.123 unidades y viviendas 

social para ahorradores de 978 unidades. (Ver Ilustración 12. Oferta de vivienda en 

Barranquilla)   

 

Ilustración 12. Oferta de vivienda en Barranquilla 

 

Fuente: Coordenada Urbana ï Camacol Atlántico 

 

En la Tabla 5. Segmento del mercado vs Variación podemos observar las variaciones que 

han tenido los diferentes tipos de vivienda.  

 

Tabla 5. Segmento del mercado vs Variación 

Segmento Diciembre 2015 Variación anual Variación mensual 

No VIS 5.123 0% -7% 

VIS 959 67% -5% 

VIPA 978 -67% -13% 

VIS 
14% 

VIPA 
14% 

NO VIS 
72% 

VIS VIPA NO VIS
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Total 7.060 -18% -8% 

 

Fuente: Coordenada Urbana ï Camacol Atlántico 

 

 

En la Tabla 6. Oferta de vivienda nueva en Barranquilla podemos observar dentro de que 

rangos de precios se maneja la oferta de vivienda nueva en la ciudad.  

 

Tabla 6. Oferta de vivienda nueva en Barranquilla 

Saldo de la oferta 

Diciembre 

2014 

Diciembre 

2015 

Variación 

anual 

Variación 

mensual 

VIP 1 127 12600% 0% 

VIPA 2.933 978 -67% -13% 

VIS 70 SMMLV- 135 SMMLV 573 832 45% -6% 

$87ô000.000 - $151ô000.000 620 1.098 77% -2% 

$151ô000.000 - $216ô000.000 870 928 7% -18% 

$216ô000.000 - $280ô000.000 929 544 -41% -11% 

$280ô000.000 - $345ô000.000 779 750 -4% -5% 

$345ô000.000 - $409ô000.000 367 420 14% 0% 

$409ô000.000 - $538ô000.000 543 595 10% -3% 

$538ô000.000 - $795ô000.000 532 434 -18% -5% 

$795ô000.000 - $1ô052.000.000 217 153 -29% -7% 

M§s de $1ô052.000.000 268 201 -25% -2% 

Total 8.632 7.060 -18% -8% 

 

*Valores en millones de pesos 

 

Fuente: Coordenada Urbana ï Camacol Atlántico 
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Podemos notar que es una oferta importante de viviendas en la ciudad, pero hay que 

aclarar que son viviendas cotidianas. Actualmente las personas están cada vez  más 

concientizadas acerca de la importancia de proteger el medio ambiente y de cuidar los 

recursos naturales, es allí donde se encuentra una posibilidad de negocio ofertando 

viviendas con criterio bioclimáticos, que permitan disminuir el gasto energético de la 

mismas traduciendo esto en ahorro económico.   

2.2.4. Precios 

 

En Barranquilla se está moviendo el sector vivienda con gran rapidez, en la Tabla 7. Área 

apartamento vs precio podemos observar los precios que se están manejando 

actualmente en el mercado.  

Tabla 7. Área apartamento vs precio 

Área (m2) Precios 

40 - 60 80ô000.000 ï 200ô000.000 

60 - 80 200ô000.000 ï 300ô000.000 

80 - 100 300ô000.000 ï 400ô000.000 

100 - 120 400ô000.000 ï 600ô000.000 

 

*Valores en millones de pesos 

 

Fuente: Autores 

 

Cabe decir que estos datos se obtuvieron de analizar las ofertas de vivienda que están 

actualmente a disposición de los usuarios. Por otro lado, hay que aclarar que estos 

precios varían dependiendo al estrato socioeconómico donde se encuentra ubicada la 

vivienda. Para el estrato 5, que es el que nos compete, el precio del m2  está entre 

3ô200.000 y 3ô600.000 pesos.  

 

2.2.5. Punto de equilibrio oferta - demanda 
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En base a la Tabla 3 y la Tabla 6 realizamos la  Ilustración 13 Oferta y demanda de 

vivienda nueva ï Año 2015 donde se muestra las unidades de vivienda que se vendieron 

y ofertaron para el año 2015 y el rango de precio de las mismas. 
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Ilustración 13 Oferta y demanda de vivienda nueva ï Año 2015 

 

Fuente: Autores 

 

En base a la ilustración anterior podemos ver que en la ciudad existe una gran demanda para la adquisición de vivienda nueva VIPA, VIS y que este entre los 87ô000.000 y los 409ô000.000 de pesos; despu®s de estos rangos de 

precios la demanda es muy poca. Para el rango de precios en el que se va a desarrollar el proyecto (280ô000.000 ï 538ô000.000 de pesos) la oferta no alcanza a suplir la demanda del mercado, lo que hace del proyecto una 

oportunidad de negocio muy interesante. 
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2.3. Sostenibilidad 

 

Por medio de este estudio se mide y analiza el impacto que va a tener el proyecto en el medio ambiente, se identifican los involucrados y su influencia, los riesgos a los que va estar sometido y los indicadores  que manejara el 

proyecto para medir y reducir la huella de este en el planeta.  

 

2.3.1. Entorno ï Matriz PESTLE 

 

En la Tabla 8 Matriz PESTLE 

 identificaremos  los impactos en el ámbito político, económico, social, tecnológico, legal y ecológico que pueda generar el desarrollo del proyecto y el producto.  

 

Tabla 8 Matriz PESTLE 

MATRIZ PESTLE 

Componente Factor 
Descripción del factor en el 

entorno del proyecto 

Procesos de la 

Gerencia de 

Proyectos 

Nivel de incidencia 
Incidencia en el proyecto y recomendación inicial 

I P E MyC C Mn N I P Mp 

Político 
Gobierno 

nacional 

Continuidad del plan de desarrollo 

por parte del actual gobierno  
X X X X         X    

Incidencia: Priorización del sector de la construcción como punta de lanza de la 

economía nacional  

Recomendación:  Aprovechar la coyuntura para el desarrollo de proyectos 

inmobiliarios 

Económico 
Mercado 

inmobiliario  

Aumento en la oferta de vivienda 

nueva en la ciudad y/o aumento en 

el precio de los materiales de 

construcción. 

X X X X    X         

Incidencia: Reducción de las ventas de apartamentos y aumento en el presupuesto 

inicial estimado. 

Recomendación: Realizar las ventas del proyecto sobre planos para conseguir el punto 

del equilibrio y no generar pérdidas.  

Social 
Nicho de 

mercado 

El proyecto está dirigido a un grupo 

poblacional muy específico. 
X X         X       

Incidencia: Reducción de los posibles clientes para el proyecto  

Recomendación:  Implementación de campañas publicitarias para aumentar las ventas 

del proyecto 

Tecnológico 
Avances 

tecnológicos 

El desarrollo tecnológico constante 

en el ámbito de la construcción 
X X  X           X   

Incidencia:  Permite la optimización de recursos y la reducción de los tiempos de las 

actividades  

Recomendación: Estar a la vanguardia y hacer uso de las tecnologías. 

Legal 

Oficina de 

Planeación 

Distrital  

Cambios en el plan de 

ordenamiento territorial de la ciudad 
X X         X       

Incidencia: Los cambios en el plan de ordenamiento territorial de la ciudad pueden 

afectar o inviabilizar el desarrollo del proyecto  

Recomendación: Desarrollo ágil y rápido del proyecto  

Curaduría 

Urbana de 

Barranquilla 

Tramite de licencias y permisos 

para la construcción 
X X X  X          X   

Incidencia: Aprobación del proyecto y otorgamiento de licencias y permisos  

Recomendación: Realizar el proyecto en base a la normatividad vigente  

Ecológico Damab 

Autoridad ambiental que regula, 

controla y vigila todo lo 

concerniente al medio ambiente y 

los recursos naturales 

X X X X         X   

Incidencia: Regula los recursos naturales que se puedan encontrar en el lugar donde 

se desarrollará el proyecto y el impacto que pueda tener este en el medio ambiente. 

Recomendación:  Realizar el proyecto en base a  las regulaciones que emita las 

entidades pertinentes  

 

Procesos de la Gerencia de 

Proyectos 

 

Nivel de incidencia 

I Inicio 

 

Mn Muy negativo 

P Planeación 

 

N Negativo 

E Ejecución 

 

I  Indiferente  

MyC Monitoreo y control 

 

P Positivo 

C Cierre 

 

Mp Muy positivo 
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Fuente: Autores 
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2.3.2. Involucrados 

 

Identificaremos y analizaremos los grupos, personas u organizaciones que influirán y se verán afectadas por cualquier impacto generado por el proyecto, su participación en la toma de decisiones y en el 

desarrollo del proyecto. Cabe resaltar que el logro de la satisfacción de cada uno de los interesados se convierte en uno de los objetivos del proyecto. 

 

2.3.2.1. Matriz de involucrados  

 

A continuación, estableceremos una lista con las personas o entidades que se pueden ver involucradas en el desarrollo del proyecto y posteriormente estableceremos su posición y rol dentro del 

proyecto, sus requerimientos, expectativas, influencia y clasificación. (Ver Tabla 9. Registro de involucrados) 

 

Tabla 9. Registro de involucrados 

Título del proyecto: 

Diseño y construcción de un edificio de 

vivienda bioclimática en la ciudad de 

Barranquilla  

  

Fecha de preparación:  Abril 24 / 2016 
  

              

Nombre Posición Rol Requerimientos Expectativas Influencia clasificación 

Ministerio de Vivienda, 

Ciudad y territorio 
Entidad gubernamental Veedor 

Cumplimiento de las políticas en 

cuanto a construcción de proyectos 

de vivienda sostenible 

Aumento del número de viviendas que 

implementan criterios de diseño 

bioclimáticos 

Baja Secundario 

Ministerio de Ambiente y 

Desarrollo Sostenible 
Entidad gubernamental Veedor 

Cumplimiento de las políticas en 

cuanto a la utilización de criterios 

sostenibles 

Aumento en la utilización de los criterios 

sostenibles en proyectos nacionales 
Baja Secundario 

Planeación distrital Entidad distrital Validador 

Cumplimiento de las normas y 

lineamientos establecidos para el 

desarrollo de proyectos en la ciudad 

Seguimiento de los lineamientos que 

están establecidos en el POT 
Alta Principal 

Empresas de servicios 

públicos 

Entidad prestadora de 

servicios 
Proveedor 

Cumplimiento de las exigencia 

mínimas requeridas para la 

instalación de los servicios 

Consumo Alta Principal 

Curaduría Entidad privada 
Validador / 

Autorizador 

Documentos técnicos, planos 

arquitectónicos, presupuestos 

Cumplimiento con todas las normas que 

apliquen al proyecto. 
Alta Principal 

Consejo Colombiano de 

Construcción Sostenible 

Entidad sin ánimo de 

lucro 
Certificador 

Presentación de proyectos que 

cumplan con los lineamientos 

establecidos por la entidad 

Aumento en la divulgación y adopción 

de criterios sostenibles y bioclimáticos 

en la proyección de edificaciones 

Media Secundario 

Población objetivo Clientes potenciales Usuario 
Viviendas diseñada en base a 

criterios bioclimáticos 

Espacios confortables, aumento de las 

calidad de vida de sus habitantes 
Alta Principal 

Contratistas Externo Proveedor 
Definición del alcance y las 

actividades a realizar 

Posibilidades de obtención de nuevos 

contratos 
Alta Principal 

Entidades de financiamiento Entidad privada externa Financiador 
Planes de financiamiento y 

documentos explicativos del proyecto 

Rentabilidad del negocio y tasa de 

retorno corta 
Media Secundario 

              

Fuente: Autores 
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2.3.2.2. Matriz de dependencia influencia 

 

En la Ilustración 14. Matriz de dependencia influencia cuantificaremos la dependencia de los involucrados basándonos en su participación activa y la autoridad para realizar cambios en el desarrollo del 

proyecto. En esta matriz, la influencia la interpretamos como la capacidad de toma de decisiones dentro del trascurso del proyecto y la dependencia se toma como la manera en que los involucrados 

dependen del proyecto.  

Ilustración 14. Matriz de dependencia influencia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Autores 

 

2.3.2.3. Matriz de temas y respuestas 

 

En la Ilustración 15 y la Ilustración 16 evaluamos la madurez de respuesta de temas impuestos por algunos de los involucrados. 

 

Ilustración 15. Matriz de temas y respuestas 

 

Fuente: Autores 

 

Ilustración 16. Análisis de Formulación de temas y respuestas 

 

Fuente: Autores 
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2.3.3. Riesgos 

 

En esta etapa analizaremos los riesgos a los que esta expuestos el proyecto y sus reservas de contingencia  

 

2.3.3.1. Risk BreakDown Structure ï RIBS 

 

En la Ilustración 17. Risk BreakDown Structure - RIBS podremos observar las categorías y los diferentes tipos de riesgos a los que va estar sometido el proyecto.  

 

Ilustración 17. Risk BreakDown Structure - RIBS 

  

 

Fuente: Autores 
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2.3.3.2. Matriz de registro de riesgos  

 

En la ¡Error! No se encuentra el origen de la referencia. encontraremos los riesgos a los que estará sometido el proyecto, sus probabilidades de ocurrencia, el impacto en la triple restricción, las reservas de contingencias, las estrategias a utilizar y los responsables.  

 

Tabla 10 Matriz de riesgos 

REGISTRO DE RIESGOS PRIORIZACIÓN DE RIESGOS IMPACTO RESPUESTA PLANIFICADA A LOS RIESGOS 

Código Causa 
Descripción del 

riesgo 
Referencia  

Id 
Cronograma 

Relación Probabilidad Impacto Probabilidad Impacto 
Rango 
(PXI) 

Impacto en 
Tiempo 

Impacto en 
Costo 

Estrategia y 
Acciones 

Preventivas 

Contingencias y 
Respaldos 

Reserva  
en tiempo 

Reserva en 
costos 

Disparador Responsable Etapa 

RT-001 
Requisitos 
Técnicos 

Si los acabados de la 
vivienda no cumplen 

con los requerimientos, 
los clientes podrían no 

aceptar o recibir el 
inmueble, y esto 

ocasionaría retrasos y 
sobrecostos en el 

proyecto. 

Documento de 
Requerimientos y 

control de la 
calidad 

 
RT-009, 
RT006 

Bastante 
Probable 

Alto 0,70 0,70 0,49 10,50 70.000.000 

Mitigar:  Definir 
sesiones de 
revisión para 

controlar que se 
estén 

cumpliendo los 
requisitos 

mínimos de 
calidad 

Realizar 
controles 

preventivos. En 
caso tal que ya 

se den los 
defectos deberán 

ser ajustados. 

2,1 14.000.000,00 

No 
aceptación 

del producto 
por parte del 

cliente. 

Director del 
Proyecto 

Ejecución 

RT-002 
Requisitos 
Técnicos 

El bajo rendimiento del 
recurso humano y la 

utilizan equipos 
inadecuados en el 

proyecto en su etapa 
de ejecución podría 

crearnos retrasos en el 
proyecto debido al bajo 

desempeño. 

Documento de 
Requerimientos   

Poco Probable 
Moderad

o 
0,20 0,40 0,08 0,6 140.000 

Mitigar: Crear 
sistema de 

reconocimiento y 
bonificación para 

mantener la 
motivación del 

personal, 
Seguimiento a la 
contratación de 
equipos para 

cumplir con las 
especificaciones 
y rendimientos 

deseadas. 

Plan de 
información de 

logros obtenidos, 
reconocimientos 
y recompensas, 

sistema de 
capacitación 

motivacional del 
equipo. 

0,12 28.000,00 

Solicitud de 
Cambio 

presentada. 
Omisiones en 
las revisiones 

y 
verificaciones 

del 
documento de 
requerimiento

s técnicos. 

Jefe funcional Ejecución 

RA-003 
Seguridad en 

la obra 

Si ocurre un accidente 
en la obra ya sea con el 
personal o por errores 
en la obra, se incurrirá 

en retrasos, sobre 
costos y problemas 
legales en la misma. 

  
RT-004,  
RT-005 

Bastante 
Probable 

Alto 0,70 0,70 0,49 3,5 0 

Mitigar: hacer 
seguimientos de 

usos de 
implementos de 

seguridad y 
salud 

ocupacional. 

Crear un manual 
de seguridad 

industrial, sonde 
se estipulen 
políticas de 

seguridad en la 
obra. 

0,7 N/A 

Seguimiento 
de salud 

ocupacional y 
seguridad 
industrial. 

SISO Control 

RO-004 
Recurso 
humano 

Si  el recurso humano 
no está capacitado 
podrían incurrir en 

retrasos en la obra por 
ejecución de tareas 
inadecuadamente. 

Registro de la 
Asignación del 

Recurso Humano 
  

Probable Muy Alto 0,50 0,90 0,45 2,5 3.000.000 

Mitigar: Se 
requiere hacer 

una buena 
asignación de los 

recursos en la 
planeación del 

proyecto y 
solicitar 

capacitación al 
personal no 
capacitado. 

Realizar 
capacitaciones al 

personal 
0,5 600.000,00 

Solicitud de 
Cambios con 
ajustes a los 
requerimiento
s funcionales. 

Jefe funcional Planificación 

RT-005 
Requisitos 

Funcionales 

Si no hay una buena 
comunicación entre 

todos los miembros del 
equipo, esto podría 
generar conflictos y 

atrasos en el 
cronograma del 

proyecto. 

  
RT.006 Probable Alto 0,50 0,70 0,35 7,5 1.550.000 

Mitigar: 
Implementar un 

sistema de 
comunicación 
clara y precisa 

que permita 
fortalecer las 

relaciones 
laborales y 
permitiendo 

llevar a cabo las 
tareas asignadas 

de la mejor 
manera. 

Crean un 
sistema 

adecuado de 
comunicaciones. 

1,5 N/A 

Mala 
interpretación 

de la 
comunicación

. 

Jefe funcional Ejecución 

RA-006 Estimaciones 

Si hay por solicitud del 
patrocinador cambios 
en el alcance, podrían 
darse retrasos y sobre 
costos en el proyecto. 

Alcance del 
proyecto  

RT-005, 
RT-009 

Probable 
Moderad

o 
0,50 0,40 0,20 2,5 40.000.000 

Mitigar: 
Establecer de 

manera 
adecuada el 

alcance teniendo 
en cuenta las 
necesidades y 
requerimientos 

de todos los 
interesados. 

Definición del 
alcance, 

teniendo en 
cuenta la triple 
restricción del 

proyecto. 

0,5 8.000.000,00 

Insatisfacción  
de alguno de 

los 
involucrados 

Director del 
Proyecto 

Control 

RO-007 Planeación 

Si el proyecto no 
cumple con todos los 

requerimientos legales 
y técnicos, curaduría 

urbana podría negar la 
licencia de construcción 

del proyecto. 

Planes de 
gestión   

Probable 
Moderad

o 
0,50 0,40 0,20 1 1.500.000 

Eliminar: 
Realizar todos 

los trámites 
pertinentes para 
la obtención de 

la licencia, 
asegurar que el 
proyecto cumpla 

con todas las 
normas que lo 

rigen. 

 
0,2 300.000,00 

Omisión de 
información e 
información 
errónea del 
proyecto, no 
cumplimiento 

con 
estándares 
mínimos de 

calidad. 

Director del 
Proyecto 

Planeación 

RT-008 Priorización 

Si el cronograma del 
proyecto no tiene 

encuentra la temporada 
de lluvias de la ciudad 

existe el riego que 
coincida con la fundida 

de estructura del 
proyecto o excavación 

del mismo creando 
retrasos. 

Cronograma del 
proyecto   

Probable Alto 0,50 0,70 0,35 0,5 48.077 

Eliminar: Crear 
estrategias de 
aseguramiento 

de la calidad que 
garantice que el 
producto cumpla 

con todas las 
especificaciones 

de calidad del 
producto. 

Realizar 
controles se 
calidad que 

aseguren el buen 
cumplimiento de 

los mismos. 

N/A 9.615,38 
Seguimiento 
cronograma 

Director del 
Proyecto 

Ejecución 

RT-009 Cliente 

Si el producto no 
satisface al cliente, no 

se cumplen con los 
tiempos de entrega o 

con las 
especificaciones con 
las cuales el producto 
fue vendido el cliente 

podrá rechazar el 
mismo. 

Informes de 
Estado  

RT-006 
Bastante 
Probable 

Alto 0,70 0,70 0,49 0,7 7.731 

Mitigar: Definir 
sesiones de 
revisión y 

aprobación con 
la contraparte 
usuaria para 
potenciar la 

revisión en el 
tiempo 

establecido. 

 
0,14 N/A 

Seguimiento y 
control de las 
actividades a 

ejecutar. 

Director del 
Proyecto 

Control 

De acuerdo a la evaluación de realizada,   el Riesgo General del Proyecto es Alta,  con un promedio en el valor del Rango a: 0,34 
         

Reserva General en Tiempo para el Proyecto 
 

29,3 116.245.808 
  

5,76 $      8.309.615,38 
   

Reserva General en Costos para el Proyecto 
          

 

Fuente: Autores 
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2.3.4. Matriz P5 

 

En la Tabla 11 Matriz P5 

 veremos como las metas, objetivos y entregables del producto y los procesos y recursos del proyecto impactan a la sociedad, al medio ambiente y la economía.  

 

Tabla 11 Matriz P5 
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Fuente: Adaptación de autores de tabla de la matriz P5 del GPM 

En la Ilustración 18. Resumen ejecutivo matriz P5 podemos ver que el proyecto tiene un impacto positivo y está comprometido con todos los ámbitos de la sostenibilidad.  Tiene un impacto de -0,74 en el componente económico, -0,46 en el componente social y -0,26 en el componente 

medio ambiental. Esto quiere decir, que el proyecto está aportando de una forma integral al cuidado del medio ambiente y son más los beneficios que aporta que le impacto negativo que genera en este.  

 

Ilustración 18. Resumen ejecutivo matriz P5 

 


















































































































































































































