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Resumen  

El siguiente informe de trabajo de grado presenta el desarrollo de un proyecto 

arquitectónico de interiorismo para el diseño y la construcción de un espacio 

corporativo modalidad fast track. Se planteó y desarrolló compilando las situaciones 

presentadas en una compañía líder en interiorismo, se buscó continuar con el 

cumplimiento de tiempos sin desmejorar la calidad.  Se aprovechó la infraestructura 

existente de la compañía y se implementaron mejoras en el equipo interdisciplinario, 

involucrando todos los departamentos que disponía. Se diagnóstico el replantear la 

manera de ejecución general de la compañía, subsanando los problemas que se 

estaban pasando por alto por cuestiones de falta de tiempo y supervisión en los 

procesos.  
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Abstract  

The following degree report presents the development of an architectural interior 

design project for the design and construction of a fast track modality corporate 

space. It was raised and developed by compiling the situations presented in a 

leading interior design company, it was sought to continue with the fulfillment of times 

without deteriorating the quality. The company's existing infrastructure was used, 

and improvements were made in the interdisciplinary team, involving all the 

departments available. The rethinking of the company's general execution was 

diagnosed, correcting the problems that were being overlooked due to lack of time 

and supervision in the processes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



Introducción  

Como respuesta a la necesidad de realizar mejoras en el desarrollo de los 

proyectos fast track dentro de la compañía AA, garantizando la rentabilidad y 

generando utilidades de estos, se crea una estrategia para dar cumplimiento al 

requerimiento de desarrollar el proyecto específico.  

En la creación de este proyecto se emplea un enfoque investigativo, para la 

parte inicial y en la elaboración del modelo se emplea un enfoque analítico 

deductivo, con la visión de crear una alternativa para planear, ejecutar y controlar 

todos los elementos de un proyecto arquitectónico, mediante lineamientos del PMI. 

En los últimos años se viene presentando una carrera competitiva y de tiempo 

en la ejecución de los proyectos de interiorismo, porque cada día crece la necesidad 

de expansión de las compañías, ya sea por incremento del negocio o porque son 

empresas que inician la actividad en el país, todo esto corresponde a estrategias de 

comercio que se han fortalecido con otros países, los cuales ven muy llamativo 

invertir y tener oficinas en Bogotá, los gastos administrativos e inmobiliarios en los 

corredores empresariales son un costo que al reducir el tiempo de construcción de 

las adecuaciones de los espacios se convierte en el principal atractivo a la hora de 

plantear los proyectos. 

  

Para ejecutar proyectos de características homogéneas donde ya se tiene una 

matriz antropológica con soluciones similares, la identidad de cada proyecto se 

vuelve subjetiva con temas de forma, colores, texturas. La principal determinación 

se convierte en cuestión de presupuesto y funcionalidad donde ya existen 

parámetros que alinean los procesos de manera uniforme. Esto favorece el proyecto 

porque gran parte del trabajo ya está desarrollado en gran parte, las falencias se 

detectan y filtran de manera más rápida al igual que la propuesta de solución. 

 
 
 
 



Objetivos  

Objetivo General 

Diseñar, construir y adecuar un espacio corporativo para un cliente específico  

bajo la modalidad fast track, con el equipo e infraestructura de la compañía AA 

cumpliendo con los requerimientos contractuales establecidos para su desarrollo. 

Objetivos específicos 

a) Realizar el diseño arquitectónico de un proyecto: adecuación de espacio 

corporativo como respuesta a un diagnóstico, necesidades y requerimientos de 

una empresa (cliente) específica. 

 

b) Elaborar el presupuesto y programación del diseño arquitectónico, junto con las 

especificaciones contractuales legales para realizar el proyecto. 

 

c) Ejecutar la construcción del proyecto en tiempo fast track de acuerdo con los 

diseños y especificaciones aprobadas por el cliente 

d) Entregar el espacio corporativo bajo los requerimientos de alcance, costos y 

calidad en el tiempo establecido. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



1. Antecedentes  

1.1.  Descripción organización fuente del problema o nece sidad  

La compañía AA es una empresa reconocida como una de las pocas firmas en 

Colombia especializadas en el diseño y construcción de oficinas y espacios 

corporativos.  También cuenta con un departamento de administración de recursos 

físicos que se encarga del mantenimiento, manejo, supervisión o remodelación de 

las oficinas una vez se ha finalizado la obra.  La compañía AA cuenta con un equipo 

de profesionales especializados en las ramas de arquitectura, diseño industrial, 

interiorismo, decoración, iluminación, construcción y fotografía.  Cuenta también con 

programas y equipos avanzados, lo que permite elaborar y presentar a los clientes 

proyectos con alta tecnología. 

      1.1.1.  objetivos estratégicos d e la organización.  

Los objetivos estratégicos de la compañía AA son ofrecer servicios en; diseño 

de interiores, consultoría de espacios corporativos, dirección de proyectos, 

construcción por administración delegada, construcción proyectos llave en mano, 

interventoría de espacios corporativos, mantenimiento de oficinas, remodelaciones 

y renovaciones, manejo de recursos físicos de oficinas, outsourcing de servicios 

arquitectónicos, asesoría en proyectos que buscan certificación leed, asesoría en 

proyectos que buscan implementar estrategias de sostenibilidad en diseño, 

construcción y operación de edificios. 

La compañía AA busca que la inversión del cliente se traduzca en una mayor 

funcionalidad y por lo tanto se aumente la productividad de la empresa. 

Un diseño exitoso es el resultado de un proceso detallado que establece cuál 

es el ambiente más apropiado para cada cliente y la imagen que la compañía desea 

proyectar al mundo exterior. 

Cada proyecto recibe el beneficio de un tratamiento nuevo, sin acudir a 

soluciones estándar. Esto asegura un diseño hecho a la medida de las necesidades 

individuales y depende de un diálogo continuo entre el cliente y la compañía.  



      1.1.2.  políticas institucionales  de la compañía AA . 

a) Proceso y eficiencia: Establecer un solo modelo de ventas y entregas, efectivo 

en costos, recursos, procesos y herramientas. 

 

b) Crecimiento e innovación: Expansión de mercados nuevos en latino América y 

Estados Unidos. 

 

c) Gente y cultura: Asegurar que se cuenta con el personal más apasionado y 

comprometidos con los rendimientos en el sector de diseño y construcción en 

interiorismo, fijando los estándares de excelencia y sostenibilidad profesional.  

      1.1.3.  misión, visión y valores.  

a) Misión: Son una firma de consultoría internacional que, a través del diseño y 

construcción de espacios corporativos y comerciales con un servicio de 

excelencia, ayudan a los clientes a alcanzar efectivamente los objetivos 

corporativos. Cuentan con un equipo de profesionales altamente calificados, 

entrenados y motivados, que logran establecer relaciones de largo plazo con 

los clientes. 

b) Visión: Son la firma de construcción y diseño número 1 o 2 en Latinoamérica 

con más de US$ 50m en ingresos; en Colombia son la compañía líder de diseño 

y construcción para las compañías orientadas por valor y el socio más valorado 

por los desarrolladores de finca raíz y las firmas administradoras de proyectos 

orientados por valor.   Son considerados el proveedor líder de soluciones 

integrales para clientes corporativos, comerciales, y el líder del mercado en 

proyectos de sostenibilidad y certificados LEED. 

c) Valores: honestidad, ética y transparencia en la gestión. Compromiso y 

responsabilidad en el trabajo. Eficiencia y valor agregado en los resultados. 

Conocimiento profundo de este negocio y el del cliente. Vocación de servicio y 

mejoramiento continuo de la calidad. Actitud positiva y disposición para el 

trabajo en equipo. Capacidad creativa para la diversidad en el trabajo. Calidad 



humana en un equipo sólido de excelentes profesionales, ciudadanos y 

miembros de familia. 

      1.1.4.  estructura organizacional.  

La compañía cuenta con una estructura funcional definida, sin embargo, con el 

fin de orientar a la organización a la excelencia  ha implementado la metodología de 

equipos por proyecto (EXP) con el fin de desarrollarlos con mayor éxito, metodología 

que está basada en equipos de trabajo interdisciplinarios que tienen continuidad 

desde el inicio hasta el final del proyecto orientados a la satisfacción del cliente, al 

cumplimiento de resultados esperados y la mejora continua, como se muestra en la 

figura 1. 

 

Figura 1. Mapa estructura organizacional  

Fuente: Autor  



      1.1.5.  mapa estratégico.  

El mapa estratégico de la compañía AA proporciona una perspectiva macro de 

la organización respecto al área financiera, con los clientes, los procesos y el 

crecimiento como se muestra en la figura 2: 

 

 
 

 
 
 
 
 

Figura 2. Mapa estratégico  

Fuente: Autor  



       1.1.6.  cadena de valor de la organización . 

Para conocer al detalle la estructura organizacional de la compañía se presenta 

la cadena de valor en la figura 3, donde se observan todos los procesos y las 

actividades que se desarrollan internamente. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Figura 3. Cadena de valo r 

Fuente: Autor  



2.  Evaluación  y formulación (metodología del marco lógico)  

2.1 Planteamiento del proyecto  

 

La compañía AA está desarrollando en el mercado de interiorismo de oficinas 

la modalidad Fast track, el cual consiste en desarrollar los proyectos constructivos 

comprimiendo el calendario para obtener mejores tiempos. Durante la ejecución de 

este tipo de proyectos se presentan imprevistos en las actividades que desarrolla el 

equipo de trabajo de la compañía y las que desarrollan los contratistas/proveedores, 

para lo que no se cuenta con tiempo de reacción, poniéndose en riesgo el 

cumplimiento de los objetivos contractuales con el cliente, además de bajar la 

calidad y generar sobrecostos. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



       2.1.1.  análisis de involucrados.  

Se realiza el análisis de los involucrados en el proyecto en la siguiente tabla 1: 

GRUPO INTERESES PROBLEMAS PERCIBIDOS RECURSOS 

Personal de 

la compañía 

 

Solucionar la 

problemática que se 

viene presentando con 

los resultados 

esperados con los 

proyectos constructivos 

de la compañía en 

tiempos, calidad y 

costos 

 

- Mala calidad en las 

actividades ejecutadas 

(post ventas) 

- Cobro de actividades 

adicionales por falta de 

especificación técnicas, 

cruces de redes, además 

del poco tiempo para la 

realizar el presupuesto 

 

- Dpto de compras y 

presupuestos, construcción 

(supervisión técnica de 

obras), Dpto de proyectos 

(supervisión administrativa, 

financiera y técnica de los 

proyectos), Dpto de 

Diseño, Dpto administrativo 

(Financiero, legal y calidad) 

Contratistas/ 

proveedores 

 

Colaborar con 

mayor efectividad en el 

desarrollo de los 

proyectos para tener 

mayor demanda de 

trabajo 

- Incumplimiento contractual 

de los subcontratistas 

- Bajo rendimiento del 

personal de obra por las 

largas jornadas de trabajo 

- Falta de definición con 

detalles de los proyectos 

hacen entregar 

cotizaciones incompletas 

- Demanda de contratistas 

con mejores precios, pero 

baja calidad 

- Post ventas o garantías que 

asumir 

- Riesgo de que no 

contratación en un futuro 

- Contrato 

- Pólizas 

- Planos, especificaciones, 

renders 

- Experiencia 

- Personal especializado 

 

Tabla 1. Análisis de involucrados  

Fuente: Autor  



       2.1.2.  árbol de problemas.  

Se realiza el árbol de problemas representando en la siguiente figura 4: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 4. Árbol de problemas  

Fuente: Autor  



       2.1.3.  árbol de objetivos.  

Se realiza el árbol de objetivos a partir del de problemas representando en la 

siguiente figura 5: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 5. Árbol de objetivos  

Fuente: Autor  

 

 

 

 



2.2.  Alternativas  de solución . 

Teniendo en cuenta el árbol de problemas y de objetivos se analiza las posibles 

soluciones con los temas específicos que se estudian. 

       2.2.1.  identificación de acciones y alternativas.  

Se tienen tres aspectos en las acciones y alternativas en el proyecto 

desarrolladas en la siguiente figura 6: 

Figura 6.Alternativas de solución  

Fuente: Autor  



Teniendo en cuenta que ya está resuelto uno de los objetivos principales de 

todo proyecto que se desarrolla en la compañía AA, que es cumplir con las fechas 

de compromiso de entrega de actividades; se debe buscar no afectar la calidad y 

los costos. Se proponen las siguientes alternativas a partir del árbol de acciones, 

donde la principal finalidad es dar solución a los problemas descritos:  

a) A partir de la opción A se combinan los tres objetivos para establecer el 

alcance mínimo garantizado para un proyecto Fast track.  Reformar el contrato 

macro donde la compañía por medio de la trazabilidad de los proyectos ya 

ejecutados bajo la modalidad de Fast Track se realice el estudio de tiempo 

mínimo para desarrollar un proyecto, igualmente con los subcontratistas a 

partir del contrato macro se transforman sus contratos teniendo en cuenta el 

seguimiento de los proyectos ya desarrollados; las actas de comité, 

comunicados por correo electrónico, informes de avance donde se evidencian 

los inconvenientes. 

b) Con la opción B se puede tener mayor control en el presupuesto se puede 

implementar un nuevo control dentro del departamento de diseño donde se 

desarrolla toda la etapa preliminar del proyecto, donde con una estructura 

delimitada se obtienen las especificaciones técnicas y el cliente tendría mayor 

claridad en que se le va a entregar.  Con la nueva estructura del proyecto, el 

departamento de presupuestos en alianza con el de construcción se 

conforman los precios globales de cada capítulo y se evita incurrir en pagar 

adicionales a los subcontratistas.  

 Con la nueva estructura del proyecto, el departamento de presupuestos en 

alianza con el de construcción se conforman los precios globales de cada 

capítulo y se evita incurrir en pagar adicionales a los subcontratistas. 

c) Para la opción C se debe disponer del tiempo adecuado de la presentación de 

la oferta económica y contar con toda la información detallada del proyecto 

(fecha de inicio del proyecto, ciudad donde se desarrollará el proyecto, tiempo 

de ejecución con programación de obra, planos arquitectónicos aprobados, 



especificaciones técnicas con memorias de cálculo, relación de restricciones 

de horarios de trabajo y toda la información posible relacionada al proyecto.  

Con esta documentación se entrega la programación del proyecto. La buena 

calidad en las actividades ejecutadas se puede llevar a cabo con la exigencia 

en una cláusula contractual donde se especifique el cumplimiento de las 

normas que apliquen y el seguimiento y control de una persona encargada 

competente con un porcentaje de disponibilidad en el proyecto dependiendo 

de la necesidad (puedes ser un rango entre el 75% al 100%) Para cada 

contratista. 

Al igual que el cumplimiento en cantidad y calidad de personal, depende de la 

actividad por desarrollar, donde desde la etapa preliminar se especifique el número 

de trabajadores mínimo que se debe tener en obra y estipular los perfiles del 

personal idóneo para la ejecución de estas. Organizar los grupos de trabajo con 

solo 8 horas continuas de jornada laboral y un plan de empalme de actividades entre 

cada grupo. 

De acuerdo con el análisis de las alternativas planteadas como posibles formas 

de lograr los objetivos, se evidencia que dentro de la compañía hace falta la revisión 

de los contratos que se realizan con el cliente porque la puerta del incumplimiento 

está abierta, además se pueden implementar las mejoras sin necesidad de incurrir 

en costos mayores a la compañía. 

       2.2.2.  descripción de alternativa seleccionada.  

La medición cuantitativa de las alternativas analizadas anteriormente debe 

cumplir con los siguientes factores descritos en la tabla 2 tabla 3 y tabla 4:  

 
 
 
 
 
 

 
 



 
Tabla 2. Alternativa 1  

Fuente: Autor  

FACTOR DE 

ANALISIS  

FACTOR 

PONDERACIÓN  

ELEMENTOS DE 

ANALISIS  

PONDERACION 

ELEMENTO  
0-5 6 7 8 9 10 

CALIFICACION 

PONDERADA 

PERTINENCIA 25% 

CUMPLE CON LA 

NECESIDAD DEL 
CLIENTE (TIEMPO 

MENOR DE 

EJECUCION) 

15%    X   12 

CUMPLE CON EL 

DESAFIO DE LA 

NECESIDAD 
(CALIDAD -COSTO) 

10%     X  9 

COHERENCIA 20% 

RELACION ENTRE 
EL PROBLEMA 

TIEMPO, CALIDAD 

Y COSTO Y LA 
SOLUCION 

7%      X 7 

RELACION ENTRE 

EL OBJETIVO DEL 
PROYECTO BAJO 

LA 

TRIANGULACION 
(TIEMPO-

CALIDAD -COSTO) 

PROPOSITO 

7%      X 7 

RELACION ENTRE 

EL PROPOSITO Y 
LOS RESULTADOS 

6%      X 6 

VIABILIDAD  20% 

COMPRENSIBLE 

EN SU ENTORNO 

CULTURAL 

4%     X  3,5 

DESEABLE EN EL 
ASPECTO SOCIAL 

4%     X  3,5 

MANEJABLE EN 

TERMINOS DE LA 
ORGANIZACIÓN 

EXISTENTE 

6%    X   5 

FACTIBLE EN SUS 

ASPECTOS 
TECNICOS Y 

ECONÓMICOS 

6%      X 6 

SOSTENIBILIDAD 15% 

ECONOMICO 5%      X 5 

AMBIENTAL  5%      X 5 

         

SOCIAL 5%      X 5 

IMPACTO 20% 

CONTRIBUIRA A 
MEJORAR LA 

CALIDAD DE LOS 

INVOLUCRADOS 

12%     X  11 

         

EL IMPACTO QUE 

GENERA ES 
SIGNIFICATIVO 

8%      X 8 

TOTAL, CALIFICACION PONDERACION  93 

 



 

 
Tabla 3.  Alternativa 2  

Fuente: Autor  

 

FACTOR DE 

ANALISIS  

FACTOR 

PONDERACIÓN  

ELEMENTOS DE 

ANALISIS  

PONDERACION 

ELEMENTO  
0-5 6 7 8 9 10 

CALIFICACION 

PONDERADA 

PERTINENCIA 25% 

CUMPLE CON LA 
NECESIDAD DEL 

CLIENTE (TIEMPO 

MENOR DE 
EJECUCION) 

15%    X   13 

CUMPLE CON EL 

DESAFIO DE LA 
NECESIDAD 

(CALIDAD -COSTO) 

10%     X  9 

COHERENCIA 20% 

RELACION ENTRE 

EL PROBLEMA 

TIEMPO, CALIDAD Y 

COSTO Y LA 
SOLUCION 

7%     X  6,5 

RELACION ENTRE 
EL OBJETIVO DEL 

PROYECTO BAJO LA 

TRIANGULACION 
(TIEMPO-CALIDAD -

COSTO) PROPOSITO 

7%     X  6,5 

RELACION ENTRE 

EL PROPOSITO Y 

LOS RESULTADOS 

6%      X 6 

VIABILIDAD  20% 

COMPRENSIBLE EN 
SU ENTORNO 

CULTURAL 

4%    X   3 

DESEABLE EN EL 

ASPECTO SOCIAL 
4%    X   3 

MANEJABLE EN 

TERMINOS DE LA 
ORGANIZACIÓN 

EXISTENTE 

6%  X     4 

FACTIBLE EN SUS 
ASPECTOS 

TECNICOS Y 

ECONÓMICOS 

6%     X  5,5 

SOSTENIBILIDAD 15% 

ECONOMICO 5%    X   3,5 

AMBIENTAL  5%      X 5 

SOCIAL 5%     X  4 

IMPACTO 20% 

CONTRIBUIRA A 

MEJORAR LA 

CALIDAD DE LOS 
INVOLUCRADOS 

12%      X 12 

EL IMPACTO QUE 

GENERA ES 

SIGNIFICATIVO 

8%     X  7,5 

TOTAL CALIFICACION PONDERACION  88,5 

 



 
Tabla 4. Alternativa 3  

Fuente: Autor  

 
 

FACTOR DE 

ANALISIS  

FACTOR 

PONDERACIÓN  

ELEMENTOS DE 

ANALISIS  

PONDERACION 

ELEMENTO  
0-5 6 7 8 9 10 

CALIFICACION 

PONDERADA 

PERTINENCIA 25% 

CUMPLE CON LA 
NECESIDAD DEL 

CLIENTE (TIEMPO 

MENOR DE 
EJECUCION) 

15%     x  14 

CUMPLE CON EL 

DESAFIO DE LA 
NECESIDAD 

(CALIDAD -COSTO) 

10%   x    7 

COHERENCIA 20% 

RELACION ENTRE 

EL PROBLEMA 

TIEMPO, CALIDAD Y 

COSTO Y LA 
SOLUCION 

7%    x   5,5 

RELACION ENTRE 
EL OBJETIVO DEL 

PROYECTO BAJO LA 

TRIANGULACION 
(TIEMPO-CALIDAD -

COSTO) PROPOSITO 

7%    x   5,5 

RELACION ENTRE 

EL PROPOSITO Y 

LOS RESULTADOS 

6%    x   4,5 

VIABILIDAD  20% 

COMPRENSIBLE EN 
SU ENTORNO 

CULTURAL 

4%     x  3,5 

DESEABLE EN EL 

ASPECTO SOCIAL 
4%     x  3,5 

MANEJABLE EN 

TERMINOS DE LA 
ORGANIZACIÓN 

EXISTENTE 

6%   x    4 

FACTIBLE EN SUS 
ASPECTOS 

TECNICOS Y 

ECONÓMICOS 

6%    x   4,5 

SOSTENIBILIDAD 15% 

ECONOMICO 5%     x  4,5 

AMBIENTAL  5%     x  4,5 

SOCIAL 5%     x  4,5 

IMPACTO 20% 

CONTRIBUIRA A 

MEJORAR LA 

CALIDAD DE LOS 
INVOLUCRADOS 

12%      x 12 

EL IMPACTO QUE 

GENERA ES 

SIGNIFICATIVO 

8%      x 8 

TOTAL CALIFICACION PONDERACION  85,5 

 



       2.2.3.  descripción de alternativa seleccionada.  

Las tres alternativas analizadas cuantitativamente tienen la ponderación en un 

rango de 90% a 100% pero la opción 1 tiene una calificación de 93% por lo que es 

la que más se acomoda para aplicar al realizar el proyecto, además es la fuente de 

inicio para documentarlo legalmente. Como ejercicio las alternativas sirven las 

veces de nexo conector entre las posibilidades para desarrollar el proyecto y son la 

base de plan de trabajo. 

Se identifican los medios legales y técnicos que representan las mejores 

estrategias para cambiar la situación y lo más importante teniendo en cuenta que 

gracias a el tipo de proyectos que la compañía ha ejecutado, la implementación de 

nuevas herramientas de mejora tiene un lenguaje que todo el equipo de trabajo ya 

conoce creando una ventaja que se debe aprovechar. 

       2.2.3.  justificación del proyecto.  

El por qué analizar esta situación o problema que se presenta en la compañía, 

se evidencia en el departamento de proyectos donde un coordinador o director de 

proyecto tiene a  su cargo de 5 a 7 proyectos y este volumen de trabajo presenta 

falencias en el desarrollo de cada uno. La demanda de proyectos hace que se estén 

presentando situaciones las cuales necesitan cambios y nuevos lineamientos en los 

procesos como se están desarrollando que se ejecutan en la empresa. 

El intentar resolver el problema del incumplimiento en calidad y costos por parte 

de la compañía en proyectos Fast track, es una excelente oportunidad de verificar 

que el tema de tiempos no es el único que representa rentabilidad en un proyecto y 

no puede ser más ni menos importante que otros aspectos que colocan en riego la 

satisfacción del cliente, se debe buscar un equilibrio y replantear la forma en que la 

empresa ejecuta los proyectos. 



3.  Marco metodológico para realizar tr abajo de grado  

3.1.  Tipos y métodos de investigación  

El tipo de investigación que se va a utilizar es analítico, con base en el estudio, 

elaboración y desarrollo de la propuesta, con un modelo operativo viable partiendo 

de la experiencia de proyectos similares realizados por la misma empresa, con 

problemas semejantes y requerimientos, necesidades de organizaciones o 

compañías que buscan adecuar un espacio para sus instalaciones. La propuesta se 

basa en la formulación de políticas, programas, tecnologías, métodos o procesos, 

que sólo tienen sentido en el ámbito de la naturaleza de un proyecto Fast track.  

Al tener la investigación analítica, es útil llevar a cabo la parte documental y  

revisar en forma separada toda la información necesaria.  

3.2.  Herramientas para la recolección de información  

Recopilación de registros de proyectos ejecutados bajo la modalidad Fast track, 

consignando los acontecimientos según el esquema previsto con las variables de 

los principales elementos u objetivos más importantes (tiempo ï calidad ï costo). 

Primero definir los objetivos que se persiguen; determinar su unidad de observación. 

Debe ser planificada, para que reúna los requisitos de validez y confiabilidad. Se 

debe preparar a los observadores para que tengan los parámetros a revisar y no 

convertirse en solo una inspección de resultados. 

Entrevistas a los involucrados en los proyectos analizados, tanto el equipo 

interdisciplinario de la compañía como a los clientes y personas encargadas de 

recibir los proyectos, con un rango de finalización del proyecto de 1 a 3 años. 

Revisión de los cuestionarios o evaluación de proveedores, administración de 

obra y estatus del proyecto (herramienta que utiliza la compañía para que el cliente 

califique de 1 a 10 como fue la experiencia de trabajar con la compañía).  

Recolección de datos y estadísticas del departamento de presupuestos para 

analizar la relación de costos beneficio que arrojaron los proyectos ejecutados. 



Encuestas de aspectos positivos y negativos de trabajar en la realización de un 

proyecto de interiorismo Fast track, tanto a clientes, otras empresas constructoras, 

contratistas y trabajadores. En el anexo A se muestran las entrevistas y encuestas. 

3.3.  Fuentes de información  

La fuente de información primaria para este proyecto es la recopilación de la 

documentación obtenida con las herramientas descritas anteriormente con la cual 

se realiza el estudio donde las debilidades se deben priorizar y las fortalezas 

perfeccionar. 

La fuente de información secundaria para este proyecto está en la base de 

datos de la compañía AA, en la cual está la documentación completa de los 

proyectos ejecutados. 

4.  Estudios y evaluaciones  

4.1.  Estudi o técnico  

En la compañía AA se cuenta con un listado de clientes que tienen la necesidad 

de realizar las adecuaciones de un espacio determinado para nuevas oficinas en la 

ciudad de Bogotá, se busca uno que tenga la necesidad de realizar el proyecto bajo 

la modalidad fast track, se toma como piloto para realizar los ajustes y mejoras de 

cómo se vienen ejecutando los proyectos desde la etapa preliminar hasta su 

culminación.  

       4.1.1.  diseño conceptual de la solución.  

Inicialmente se identifican las personas que trabajaran en el proyecto, 

(departamento de diseño, de costos y presupuestos, construcción, administrativo y 

de proyectos), determinando que mejoras se pueden presentar con nuevos 

recursos, roles y procedimientos. El análisis del diagnóstico interno de los procesos 

a los cuales pertenece cada departamento se realiza buscando el cumplimiento de  

los entregables de las tres fases del proyecto.  



Primero se entrega un estudio completo de necesidades y requerimientos 

(diagnóstico y anteproyecto fase 1), atendidos con soluciones integrales que se 

adecuan al espacio (diseño fase 2), por medio de la construcción donde se da una 

respuesta física arquitectónica (ejecución y entrega fase 3).  Estos procesos son 

descritos puntualmente más adelante en la descripción de cada uno de ellos. 

       4.1.2.  análisis y descripción del proceso.  

La descripción de cada una de las fases es la siguiente: 

El diseño contiene los procesos de Análisis y planeación: reunión inicial, 

entendimiento integral del cliente, revisión de requerimientos, revisión de normativa 

vigente, inventario de elementos a reutilizar.  El proceso de diseño esquemático: 

tres esquemas de opción, cronograma de diseño, selección de diseñadores 

técnicos.  El proceso de anteproyecto: diseño general detallado y cotizaciones. 

La construcción se compone de cuatro procesos, el primero pre construcción: 

contrato y pólizas, reunión de inicio de obra con equipo, ingeniería de detalle del 

proyecto, cruces técnicos, selección de proveedores invitados a cotizar, procesos 

análisis cotizaciones, presupuesto y programación final de obra, adjudicación de 

contrato. El segundo, construcción: contratación de especialistas y proveedores, 

coordinación total durante la ejecución, formalización inicio de actividades 

subcontratistas, revisión actividades subcontratistas, corte de obra para facturación, 

informes de flujo de caja y avance programación, registros fotográficos, comités de 

seguimiento obra.  La tercera entrega preliminar de obra con pendientes, y el cuarto 

cierre de obra: liquidación de obra, preliquidación de obra contratistas, remates de 

obra, cierre contable, reporte de cierre, proceso de cierre administrativo, cierre del 

proyecto. 

       4.1.3.  definición del tamaño y localización del proyecto.  

Al cliente se le presentan tres opciones con precios que se acomoden al 

presupuesto que tenga para el lugar, por lo tanto, se revisa previamente que 

cumplan con los requerimientos que normalmente se manejan en este tipo de 

proyectos.  El estudio y análisis de la localización del proyecto es importante para 



determinar el éxito o fracaso del negocio, ya que la decisión acerca de dónde ubicar 

el proyecto no solo considera criterios económicos, sino también criterios 

estratégicos, institucionales, técnicos, sociales, entre otros.  Por lo tanto, el objetivo 

más importante, independientemente de la ubicación misma, es el de elegir aquel 

que conduzca a la maximización de la rentabilidad del proyecto entre las alternativas 

que se consideren factibles. El sitio escogido se describe en el punto 4.4 Estudio 

social y ambiental. 

Para el tamaño igualmente se condiciona al valor de m2 que tiene 

presupuestado el cliente, el reto es realizar la mejor distribución acorde al 

diagnóstico de diseño en la etapa preliminar del proyecto.  La determinación y 

análisis de este punto resulta importante para la posterior realización y evaluación 

del proyecto porque permitirá en primera instancia llevar a cabo una aproximación 

en las inversiones necesarias para la realización y puesta en marcha del proyecto, 

que conlleven a un grado óptimo de aprovechamiento conforme a lo requerido por 

un tamaño y capacidad determinados. 

       4.1.4. requeri miento para el desarrollo del proyecto (equipos,  

infraestructuras, personal e insumos).  

De acuerdo con las fases trazadas para el desarrollo del proyecto, en diseño 

los requerimientos mínimos son: recursos humanos determinados en la estructura 

organizacional, director general, director de proyecto, director de diseño, 

coordinador de proyecto, director de construcción, líder de diseño, arquitecto 

diseñador, arquitecto residente, ingeniero eléctrico, ingeniero mecánico, arquitecto 

presupuestos.  Los equipos, infraestructura e insumos que cuenta la compañía AA 

están valorizados en promedio de cada presupuesto de cada proyecto con un 

porcentaje que se descuenta del valor total. 

En construcción los recursos dependen por la modalidad de contratación para 

la ejecución del proyecto que está por medio de la delegación de las actividades a 

empresas contratistas que suministran el número de trabajadores y equipos 

necesarios. 



4.2.  Estudio de mercado  

El análisis del mercado o entorno del proyecto es el punto de partida para 

evaluar las variables que pueden afectar la viabilidad y rentabilidad del proyecto. 

El mercado actual en el que se va a desarrollar el proyecto debe: 

a) Analizar el mercado de inversión para la construcción en la ciudad de Bogotá 

b) Estudiar el mercado competidor, las otras empresas que realizan la misma 

actividad 

c) Comprender las características del medio externo que pueden influir en el 

proyecto 

d) Conocer los posibles efectos que pueden tener los factores económicos, socio 

culturales, tecnológicos, competitivos y legales del entorno, sobre la actividad 

que va a desarrollar el cliente 

e) Caracterizar al usuario o consumidor potencial del producto gracias a una previa 

segmentación del mercado 

f) Estimar el comportamiento futuro de la demanda y de la oferta de bienes y 

servicios del proyecto 

g) Determinar la cantidad de bienes y servicios de la empresa del proyecto que el 

cliente estará dispuesto a adquirir 

h) Analizar el precio que el cliente estará dispuesto a pagar por el proyecto 

       4.2.1.  población . 

La población objetivo para el proyecto está determinada con los clientes que 

usualmente tiene la compañía, por lo tanto, la población ya está definida.  El objetivo 

del enfoque a solucionar está basado en que los clientes buscan las empresas que 

desarrollen este tipo de proyectos en el menor tiempo posible y con la mayor 

eficacia, para ahorrar en gastos legales y operativos.  Esta población se caracteriza 

por gerentes o facilities management que tienen la responsabilidad de buscar la 

mejor oferta con el mejor respaldo, características que cumple a cabalidad la 

compañía AA. 



       4.2.2.  dimensionamiento de la demanda . 

Con base en las estadísticas de los tiempos de los proyectos ejecutados 

anteriormente en la compañía AA y las solicitudes de parte de los clientes para la 

ejecución de la adecuación de los espacios se muestra una disminución de tiempo 

cada vez mayor. En los últimos dos años se incrementó la demanda de entrega de 

proyectos en un menor tiempo, en especial en los proyectos que se encuentran en 

un rango de 1500m2 a más de 3000 m2, donde antes se tenía un límite de 5 meses, 

ahora son 3 a 4 meses de ejecución.   

Se muestra la figura 7 con el gráfico de tiempos de ejecución en obra: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 

Los pronósticos de la demanda que se han realizado desde hace algunos años 

en la compañía AA, proyectan el comportamiento actual posicionando 

jerárquicamente la toma de decisión de marketing para fortalecer los proyectos fast 

track, que tienen una evolución gracias a los grandes resultados directos que 

inciden en la gestión que desarrollan los encargados de negociar los proyectos.   
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Figura 7. Tiempos de ejecución en obra  

Fuente: Autor  



La demanda del proyecto es dinámica, ya que aprovecha la adaptabilidad que 

se tiene con los clientes, los cuales ya tienen definida su necesidad; se amolda a 

los requerimientos y diagnostica la propuesta por medio de licitaciones o contactos 

directos.  

       4.2.3.  dimensionamiento de la oferta . 

Puntualmente el proyecto ofrece el fortalecimiento del servicio de desarrollar 

adecuaciones de espacios corporativos en tiempos récord, con la demanda de 

compañías que invierten en Bogotá que están dispuestos a disponer un precio 

determinado con factores relativos de acuerdo con las necesidades y 

requerimientos específicos y costos de la construcción. Por lo tanto, la 

caracterización del mercado tiene la finalidad de conocer el comportamiento que 

ocurre dentro de él, con relación a la competencia y a cómo se organizan cada una 

de las empresas que la componen, desde el punto de vista de los clientes y las otras 

compañías diseñadoras y constructoras. 

       4.2.4.  precios . 

Teniendo en cuenta los precios estipulados por m2 en proyectos similares y con 

la base de datos de precios unitarios y la experiencia en gastos administrativos, se 

estipula el precio para el proyecto por niveles de categorización por acabados y 

requerimientos técnicos como se observa en la tabla 5.  Para definir los precios 

donde la empresa tiene que incurrir en el desarrollo y la implementación de los 

cambios organizativos y de personal, inicialmente se contempla la contratación de 

un nuevo recurso con un ingeniero de calidad, para la supervisión de los procesos 

internos.  Se determina también el valor exacto por el tiempo de ejecución del 

proyecto (número de días) como se detalla en la tabla 6.  

Los precios por metro cuadrado tienen un porcentaje adicional el cual puede 

aumentar o disminuir por el precio del dólar, aranceles y los posibles imprevistos. 

En algunas ocasiones la compañía AA por medio de la política de fijación de precio 

por prestigio, suele ser un elemento importante donde se comunica la imagen de 

calidad, recurriendo a estrategias desarrolladas por medio de contratos con 



modalidad de precio fijo global o en algunas ocasiones por precio unitario fijo, para 

este proyecto se determina trabajar con precio global.  

Se calcula tener un metraje para el proyecto de 2.450 m2 para aproximar el 

nivel de categoría de acabados y requerimientos técnicos. 

 

  

CATEGORIA 
ACABADOS  

REQUERIMIENTOS 
TÉCNICOS 

VALOR M2 
TOTAL 2450 M2 

PROYECTO 

NIVEL  

1 1 $ 1.260.000  $ 3.087.000.000  

2 1 $ 1.386.000  $ 3.395.700.000  

3 1 $ 1.524.600  $ 3.735.270.000  

1 2 $ 1.677.060  $ 4.108.797.000  

2 2 $ 1.844.766  $ 4.519.676.700  

3 2 $ 2.029.243  $ 4.971.644.370  

1 3 $ 2.232.167  $ 5.468.808.807  

2 3 $ 2.455.384  $ 6.015.689.688  

3 3 $ 2.700.922  $ 6.617.258.656  

Tabla 5. Relación de precios categorías acabados  y requerimientos 
técnicos con valor de m2  

Fuente: Autor  

 

 

       4.2.5.  punto de equilibrio oferta - demanda . 

Cada día los negocios están tomando fuerza cuando se ofrecen productos que 

tiene menor tiempo de ejecución y las compañías están buscando cómo mejorar 

estos periodos.  Los estudios de factibilidad de los proyectos ya ejecutados en la 

compañía AA, brindan la información necesaria para efectuar las proyecciones y 

  VALOR X MES TOTAL N DIAS  

ING CALIDAD  $ 6.924.000  $ 37.158.800  

GASTOS VARIOS OPERACIONES  $ 710.000  $3.810.333  

TOTAL INVERSION  $ 40.969.133  

Tabla 6. Relación precios mes y días Ing. Calidad  

Fuente: Autor  



realizar la curva de oferta vs demanda y encontrar el punto donde se cruzan ambas 

curvas como se observa en la figura 8.  

El proyecto tiene estipulado un plazo de 60 días para recibir el valor total por 

parte del cliente, la línea de tiempo en el gráfico punto de equilibro oferta - demanda 

está por meses ya que los proyectos en general tienen una duración aproximada de 

3-4 meses tanto de planeación y ejecución.  La inversión está discriminada a partir 

de los costos administrativos para implementar la mejora en los procesos internos 

de la compañía.  

 

 

4.3. Estudio Económico -financiero  

En este estudio se tiene la información de carácter monetario en resultado a la 

investigación y análisis efectuado en el estudio técnico, que sirve en la evaluación 

de la rentabilidad económica del proyecto. Este estudio en especial comprende el 

monto de los recursos económicos necesarios, que implica la realización del 
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Figura 8. Gráfica punto de equilibrio oferta ï demanda  

Fuente: Autor  



proyecto previo a su puesta en marcha, así como la determinación del costo total 

requerido en su periodo de operación.  

       4.3.1. estimación de costos de inversión del proyecto .  

Como el objetivo principal del proyecto es la reducción en tiempos de ejecución, 

se toma este plan piloto con el diseño y construcción del espacio arquitectónico del 

proyecto en desarrollo. Ya existe un valor estipulado para la ejecución del proyecto 

con un valor inicial de gastos administrativos de $147´341.460 en 3 fases, en la cual 

la fase de construcción pasa de 100 a 60 días para un total de duración de 161 días 

para todo el proyecto (40% reducción de tiempos).  Con un nuevo total de 

$110´280,111       

La discriminación de los costos administrativos se muestra en la tabla 7: 

Para hacer más llamativo la toma de decisión del cliente para aceptar trabajar 

con la compañía AA, se muestra el valor por fases del proyecto, donde se evidencia 

el ahorro en cada fase con la disminución de tiempo y la mejora de los procesos, 

para un total de $37´061.349 de pesos.  Los demás valores donde el cliente obtiene 

ahorro son los que corresponden a la administración del proyecto, el pago a la 

interventoría y el canon de arrendamiento, tienen el factor común del tiempo.  El 

COSTOS ADMINISTRATIVOS POR FASES 201 DIAS DE EJECUCION DEL 
PROYECTO 

161 DE 
EJECUCION 

DEL PROYECTO 

fase 1  
análisis y diagnóstico $ 13.559.030  $ 11.299.192  

Esquemas $ 8.587.386  $ 6.779.515  

fase 2  
diseño preliminar $ 19.434.610  $ 17.626.739  

proyecto final arquitectónico $ 23.050.351  $ 21.242.480  

fase 3  
Construcción $ 72.314.827  $ 45.196.767  

entrega de proyecto $ 10.395.256  $ 8.135.418  

TOTAL  $ 147.341.460  $ 110.280.111  

AHORRO  $ 37.061.349  

Tabla 7. Costos administrativos por fases de ejecución  

Fuente: Autor  



total de ahorro para el proyecto en general es de $97´379.409 de pesos como se 

observa en la tabla 8. Costos generales por fase de ejecución. 

Tabla 8. Costos generales por fases de ejecución  

Fuente: Autor  

       4.3.2 definición de costos de operación y mantenimiento del proyecto  

Se determina que para el proyecto se deben consideran los costos previstos 

para la implementación de los procesos de calidad, como lo son el salario del 

ingeniero de calidad, para la verificación de cada una de las fases del proyecto y los 

recursos que demande este profesional con ayuda de software BIM y los elementos 

de inversión en equipos (computador, celular, internet, desplazamientos, etc).  Este 

valor es mucho menor que la utilidad que se obtiene del proyecto al reducir los 

tiempos.  Se busca implementar el recurso del ingeniero de calidad que es 

beneficioso en los proyectos que se ejecuten en adelante después de finalizar este 

proyecto. 

       4.3.3. Flujo de caja del proyecto  

Se realiza el análisis con el valor proyectado del flujo de caja originado por las 

ganancias del proyecto, se tiene una suma considerable para su rentabilidad. La 

relación beneficio costo del proyecto es de un 1.26% lo cual es una cifra bastante 

positiva para tener en cuenta a la hora de que la compañía considere el ajuste de 

tiempos frente a la implementación del ingeniero de calidad para cumplir con los 

objetivos fast track 

COSTOS GENERALES POR FASES 201 DIAS DE 
EJECUCION DEL PROYECTO 

161 DE EJECUCION 
DEL PROYECTO 

Diseño arquitectónico $ 64.561.000  $ 64.561.000  

Administrativos $ 147.341.460  $ 110.280.111  

Interventoría $ 99.432.887  $ 72.314.827  

Gastos legales/ impuestos/ tramites $ 425.040.000  $ 425.040.000  

Canon arrendamiento  $ 166.830.000  $ 133.630.000  

Imprevistos $ 180.787.068  $ 180.787.068  

Otros $ 36.157.414  $ 36.157.414  

TOTAL $ 1.120.149.829  $ 1.022.770.420  

AHORRO $ 97.379.409  



 

CONCEPTOS MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 TOTAL 

(+) valor de pagos cliente                 

diseño arquitectónico   $ 32.280.500 $ 32.280.500                      
$64.561.000  

administración proyecto    $ 20.549.089   $ 20.549.089                       
$20.549.089 

 $  20.549.089   $  20.549.089   $  7.534.666           
$110.280.111  

Interventoría     $ 0 $ 0 $ 24.104.942 $ 24.104.942 $ 24.104.942  $72.314.826  

gastos 
legales/impuestos/tramites 

$ 425.040.000              $425.040.000  

canon arrendamiento 
espacio 

  $ 24.900.000 $ 24.900.000 $ 24.900.000 $ 24.900.000 $ 24.900.000 $ 9.130.000  $133.630.000  

valor total construcción 
proyecto 

        $ 
2.259.838.350 

$ 
1.129.919.175 

$ 1.129.919.175  $4.519.676.700  

Otros           $ 36.157.414    $36.157.414  

(=) ingresos totales  $    
425.040.000  

$ 77.729.589 $ 77.729.589 $ 45.449.089 $ 
2.329.392.381 

$ 
1.235.630.620 

$ 1.170.688.783  $ 5.361.660.051  

costos fijos   $ 14.384.362 $ 14.384.362 $ 14.384.362 $ 14.384.362 $ 14.384.362 $ 14.384.362  $86.306.174  

costos variables   $ 6.164.727 $ 6.164.727 $ 6.164.727 $ 6.164.727 $ 6.164.727 $ 2.260.400  $33.084.033  

pago a contratistas         $ 
1.694.878.763 

$ 847.439.381 $ 847.439.381  $3.389.757.525  

costos contractuales   $ 85.008.000         $ 225.983.835   

(=) costos totales   $ 105.557.089 $ 20.549.089 $ 20.549.089 $ 
1.715.427.852 

$ 867.988.470 $ 1.090.067.978 $3.820.139.567 

Depreciaciones   $ 17.710.420 $ 17.710.420 $ 17.710.420 $ 17.710.420 $ 17.710.420 $ 17.710.420  $106.262.520  

(=) saldo final   -$ 45.537.920 $ 39.470.080 $ 7.189.580 $ 596.254.109 $ 349.931.730 $ 62.910.385 $ 1.010.217.964 

Tabla 9. Flujo de caja del proyecto  

Fuente: Autor



       4.3.4. determinación del costo de capital, fuentes de financiación y uso de 

fondos .  

El valor para iniciar el proyecto se estipula recibir el 40% de anticipo por parte del 

cliente, el cual se distribuye en los subcontratos para la etapa de ejecución. 

       4.3.5. evaluación financiera del proyecto  

Por medio del análisis a partir de los valores del flujo de caja del proyecto obtenemos 

los ingresos y egresos actualizados para tener los valores del VAN que es el 

procedimiento que mide el valor en el momento actual de flujos de caja (es decir, ingresos 

y egresos), que serán originados por el proyecto. El valor que se obtiene como resultado, 

es mayor que la inversión, por lo tanto, el proyecto es recomendable. 

La TIR calcula la tasa de descuento, que logra un resultado positivo para el proyecto.  

En otras palabras, busca la tasa de descuento mínima para la cual el proyecto es 

recomendable y generará un beneficio.  Los valores que se tienen cada mes de ejecución 

del proyecto nos muestran un flujo de efectivo durante los 6 meses. 

mes ingresos  costos  flujo de 
efectivo  

tasa 
(1+t)-n 

ingresos 
actualizados  

egresos 
actualizados  

0  $     425.040.000   $                      -   $      425.040.000  1,000  $      425.040.000   $                         -  

1  $       77.729.589   $    123.267.509  -$        45.537.920  0,926  $        71.971.842   $      114.136.582  

2  $       77.729.589   $      38.259.509   $        39.470.080  0,857  $        66.640.594   $        32.801.362  

3  $       45.449.089   $      38.259.509   $          7.189.580  0,794  $        36.078.952   $        30.371.632  

4  $   2.329.392.381   $ 1.733.138.272   $      596.254.109  0,735  $   1.712.172.939   $   1.273.908.369  

5  $   1.235.630.620   $    885.698.890   $      349.931.730  0,681  $      840.949.438   $      602.791.782  

6  $   1.170.688.783   $ 1.107.778.398   $        62.910.385  0,630  $      737.732.514   $      698.088.300  

total   $   5.361.660.051   $ 3.926.402.087   $   1.010.217.964     $   3.465.546.278   $   2.752.098.027  
       

 
VAN $ 713.448.251 

    

 
B/C 1,26 

    

 
TIR 0,08 

    

Tabla 10. Evaluación financiera del proyecto  

Fuente: Autor  

Los valores establecidos en la tabla muestran los movimientos totales los cuales el 

cliente tiene que realizar durante los 6 meses de ejecución del proyecto.  El valor actual 



neto calculado permite determinar que la inversión realizada en todos los costos por parte 

del cliente tiene una tasa interna de retorno recomendable para garantizar la rentabilidad 

del proyecto general.  

4.4. Estudio social y ambiental  

Al tratarse de un proyecto del diseño y construcción de las oficinas de una compañía 

dedicada al desarrollo de aplicaciones informáticas y publicidad en internet, que cuenta 

con sedes en varias ciudades del mundo, se tiene la alternativa de mostrar los principales 

corredores de desarrollo de inversión en la ciudad de Bogotá como son la zona entre la 

carrera 7 hasta la carrera 15 y calle 92 hasta la calle 116, donde se están construyendo 

varios edificios para oficinas que cumplen con los requerimientos del cliente como 

accesibilidad, servicios complementarios (restaurantes, bancos, hoteles). Como se 

observa en la figura 9. 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Los pronósticos que se han realizado desde hace algunos años en la compañía AA 

muestran como el comportamiento actual de los proyectos fast track atraen más inversión 

de empresas extranjeras en la ciudad de Bogotá.  

Figura 9. Corredores de desarrollo en Bogotá  

Fuente: Google Earth  

 

 

 



Para tener planes de acción acertados es necesario el estudio de todos los factores 

que afectan el proyecto de manera positiva y negativa, el análisis general del entorno 

detecta las ventajas del sector donde se desarrolla el proyecto y se justifica frente al 

cliente la selección del lugar donde tendrán sus instalaciones futuras, que cumplen con 

sus expectativas manteniendo el lineamiento de los requerimientos tanto técnicos como 

económicos que busca satisfacer el proyecto. 

De los edificios que actualmente ofrecen el servicio de arriendo de áreas para 

espacios corporativos se escoge el edificio Naos ubicado en la Carrera 9 #101-67, 

Bogotá. Como se muestra en la figura 10.  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Campus Empresarial Naos es un edificio de oficinas ubicado en el norte de Bogotá. 

El diseño del edificio responde a las variables climáticas de su ubicación específica para 

generar espacios confortables y saludables utilizando los recursos naturales de manera 

eficiente.  

A partir de la combinación de estrategias de eficiencia energética y control del uso 

de los recursos, el edificio ha accedido a una precertificación LEED en categoría Gold. 

Figura 10. Fachada Edificio Naos  

Fuente: Google Earth  

 

 

 



Razón por la cual se escoge tener sus oficinas y que la compañía que desarrolla el 

proyecto implementa los lineamientos del sistema LEED con el que se diseña y se 

pretende ejecutar todos los proyectos. 

Las ventanas de suelo a techo maximizan la entrada de luz natural para iluminar los 

espacios de trabajo y disminuir al máximo los requerimientos de luz artificial. La celosía 

de aluminio exterior controla la ganancia de calor en las horas críticas, respondiendo con 

diferentes densidades en sus elementos según lo requiera la orientación de cada 

fachada. Estos dos elementos, junto con el concreto visto, componen casi la totalidad de 

la fachada, otorgando al edificio una imagen limpia y contemporánea. Las esquinas 

curvas responden al movimiento y la dinámica urbana del entorno, y contienen terrazas 

de doble altura que sirven de hogar a grandes cauchos sabaneros, reforzando la imagen 

sostenible del edificio. 

El diseño aprovecha las corrientes de aire que vienen del oriente para ventilar el 

espacio entre el cielo raso y las losas de concreto. En los días cálidos, las trampillas 

ubicadas en los cielo rasos se abren para permitir al aire caliente subir y ser expulsado 

por la corriente de aire fría proveniente del exterior, minimizando la exigencia sobre el 

sistema de aire mecánico, reduciendo el consumo de energía y garantizando el confort 

térmico en el interior. El lobby de entrada, de triple altura, es una extensión del espacio 

público, con bancas y árboles de carácter urbano en su interior. La restringida paleta de 

materiales mármol calacatta blanco, x-light (porcelanato ultradelgado reforzado con fibra 

de vidrio) negro y madera de teca le da un carácter sobrio e imponente a este espacio. 



 

 

 

Como se muestra en la figura 11 la cubierta se convierte en un parque, verde, 

arborizado, con colinas y juegos de topografía, lleno de vegetación y grandes árboles 

nativos que reducen la necesidad de riego. La extensión de la cubierta verde insiste en 

transmitir esta idea de sostenibilidad y diálogo con la naturaleza, a la vez que recoge las 

aguas lluvias que serán reutilizadas para riego y para el funcionamiento de los aparatos 

sanitarios. Su diseño apunta a borrar los límites con la ciudad. 

       4.4.1. descripción y categorización de riesgos e impactos ambientales  

Con esta herramienta se busca relacionar cuales son los principales impactos 

ambientales los cuales puede surgir en el proyecto, en las actividades que a la vista 

puede que no se tengan en cuenta por falta de información, criterio o conocimiento 

general en el tema. 

Es importante tener en cuenta que para el proyecto el diagnóstico ambiental de 

insumos, equipos, materias primas y recursos de las principales actividades se realiza 

con la información proporcionada por los subcontratistas que desarrollan las actividades 

de construcción.   

Figura 11. Cubierta verde Edificio Naos  

Fuente: Llano Fotografía ïwww.archdaily.co/co/878904/naos -campus -empresarial -
arquitectura -en-estudio  

 

 

 

 



4.4.4.1 riesgos de impactos ambientales  

Según el análisis de la matriz de valoración de riesgos RAM en el anexo B, se 

evidencia que el factor económico es el más vulnerable del proyecto y se puede ver 

afectado en varios aspectos como son desde el ámbito político con las ventajas o 

desventajas que impulse el gobierno para la inversión en el país.  

Como la empresa a la que se le realizara el proyecto está en el sector de la 

tecnología, se debe homologar el funcionamiento de las oficinas con las que cuentan en 

otros países y garantizar que en Bogotá tendrán el mismo nivel de seguridad en sus datos 

y desempeño informático. 

Otro riesgo importante es la exactitud o buena precisión que se tenga para proyectar 

el crecimiento de la empresa del cliente, ya que si se estima muy poca expansión no se 

tendrá un espacio arquitectónico adecuado y si se calcula un crecimiento mayor se tendrá 

un sobre costo innecesario en el proyecto. Las ayudas de los estudios preliminares y las 

lecciones aprendidas de proyectos similares son la base para dar seguridad y confianza 

al cliente con la información y balances que entreguen. 

Aunque para la adecuación de espacios arquitectónicos donde no se intervienen 

estructuralmente los edificios no se necesitan licencias de construcción, en algunos 

edificios exigen los permisos de trabajo con la administración o agente inmobiliario, 

trámites que pueden tener un tiempo mayor estipulado y que se deben prever para que 

no se conviertan en un factor de riesgo que pueda llegar a afectar la ejecución en tiempo 

récord. 

En el anexo B se encuentran las matrices de riesgos ambientales con su evaluación 

semicuantitativa (impacto y probabilidad) de riesgos para el proyecto. 

 
 

 
 
 

 



       4.4.2. definición de flujo de entradas y salidas . 

De acuerdo con las actividades del proyecto, se realiza el análisis de entradas y 

salidas por medio de un análisis de huella de carbono donde se tienen en cuenta los 

principales artículos que se utilizaran en el proyecto como se ve en la figura 12:  

 
Figura 12. Flujo de entradas y salidas del proyecto  

Fuente: Autor  

 
 
 



       4.4.3. est rategias de mitigación de impacto ambient al. 

La respuesta que tiene el proyecto a cada uno de los impactos ambientales 

analizados en la matriz RAM son los siguientes:  

a) Teniendo en cuenta que el proyecto se desarrolla bajo el sistema LEED conlleva un 

exhaustivo análisis de diferentes aspectos que incluyen: Que los materiales que 

utilizan los subcontratistas deben ser de la región y contar con sus certificaciones de 

procedencia y cumplir con la normativa de calidad de la compañía. 

Uso eficiente del agua, se debe garantizar la reducción de un 45% en el consumo 

de agua potable respecto a un inmueble comparable, mediante la incorporación de 

aparatos sanitarios y griferías eficientes. A ello se une un paisajismo de especies 

autóctonas de bajo consumo con un riego eficiente de agua reciclada de pluviales y 

un sistema de goteo integrado con sensores de lluvia. Eficiencia energética: 

Aprovechar los elementos que cuenta el edificio en la fachada como la celosía que 

permite la entrada de aire y control de luz natural, los sistemas de climatización 

altamente eficientes y la iluminación led permitirá reducciones en el consumo de 

energía del 30% respecto a la adecuación de un espacio convencional de igual uso 

y superficie similar. El sistema de gestión centralizado para la climatización, 

iluminación y ventilación del edificio incorpora un control mediante sensores que 

fomentará el máximo confort para los ocupantes. 

Iluminación natural y acceso a vistas: El 80% de los ocupantes de la oficina 

disfrutaran de luz natural y vistas directas al exterior. Calidad del ambiente interior: 

La oficina contará con un sistema de control exhaustivo de la calidad y cantidad de 

aire exterior en los espacios ocupados. Concienciación sostenible y buenas prácticas: 

La construcción contempla el uso mayoritario de materiales reciclados, con 

certificado de origen local y madera de bosques gestionados de forma sostenible. 

Además, contará con un espacio para la gestión de residuos, permitiendo la 

adecuada separación y reciclaje, los cuales retira de la obra una empresa encargada 

de disponerlos adecuadamente y entregan su correspondiente certificación. 



b) Los impactos ambientales y sociales que se derivan del proyecto son los que se 

generan por la construcción de este. La reducción del impacto ambiental de este 

sector se centra en tres aspectos: el control del consumo de recursos, la reducción 

de las emisiones contaminantes, la minimización y la correcta gestión de los residuos 

que se generan a lo largo del proceso de ejecución. 

Sin embargo, para poder conseguir el objetivo y contribuir al progreso sin dañar 

el planeta, se debe: 

Contar con la colaboración del conjunto de subcontratistas que intervienen en las 

diferentes etapas del ciclo de vida de la construcción del proyecto. Considerar los 

residuos como un bien, es decir, aprovecharlos como materia prima mediante 

reciclaje o reutilización, e incorporarlos de nuevo en el proceso productivo, imitando 

en cierto modo a los ciclos naturales. 

c) La industria de la construcción y demolición es el sector que más volumen de residuos 

genera, siendo responsable de la producción de más de 1 tonelada de residuos por 

habitante al año.  Los residuos de las obras de construcción pueden tener diferentes 

orígenes: la propia puesta en obra, el transporte interno desde la zona de acopio 

hasta el lugar específico para su aplicación, unas condiciones de almacenaje 

inadecuadas, embalajes que se convierten automáticamente en residuos, la 

manipulación, los recortes para ajustarse a la geometría, etc. 

El impacto asociado a los residuos de construcción está relacionado con: 

Los botaderos y escombreras no autorizados, sobre todo si en ellos no se lleva a 

cabo una gestión correcta. 

El transporte de los residuos a los botaderos y a los centros de valorización. 

La obtención de nuevas materias primas que necesitaremos por no haber reutilizado 

los residuos que van a parar al botadero. 

Para obtener mejoras en la gestión de residuos es necesario definir un orden de 

prioridades. En orden de importancia, éstas son: 



Minimizar el uso de materias y recursos necesarios. Es decir, reducir el consumo de 

materias primas, así como el uso de materiales que puede reducir residuos. Evitar las 

compras excesivas, el exceso de embalajes, etc., y evitar que los materiales se conviertan 

en residuos por acopios, transporte o manipulación inadecuados. 

Reutilizar materiales. Aprovechar los materiales desmontados durante las tareas de 

demolición que puedan ser utilizados posteriormente, reutilizar los recortes de piezas 

cerámicas, etc. 

Reciclar residuos. Realizar una clasificación correcta para favorecer esta acción. 

Recuperar energía de los residuos. Destinar a centrales de incineración aquellos 

residuos que puedan servir de combustible para la producción de energía. 

Enviar la cantidad mínima de residuos al botadero, no dificultar o imposibilitar su 
reciclabilidad o su reutilización posterior. 

 

Capacitar al personal de obra e incentivar a cada uno de ellos para la clasificación 

de los residuos generados en obra. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 5.  Inicio de Proyecto   

5.1.  Caso de negocio  

       5.1.1.  descripción del producto del proyecto.  

Diseño y construcción de espacio corporativo en tiempo fast track, con determinantes 

de área requerida para que los colaboradores de la empresa (cliente) donde puedan 

desempeñar sus actividades efectivamente. Creando nuevas estrategias de trabajo 

acordes a las nuevas tendencias que motiven a los empleados y aumentan la 

productividad. 

El análisis de la cultura organizacional de la compañía crea espacios alineados a su 

cultura, además de prepararla adecuadamente para el cambio. A partir de estas 

determinantes, se genera un espacio acorde a las nuevas formas de trabajo, que generan 

nuevos espacios de interacción, que estimulan trabajo en equipo e innovación para todos 

los procesos de la compañía.  

El proyecto se ejecuta en un tiempo límite de 161 días y consta del diseño y 

construcción de las oficinas de la empresa cliente con un área de 2.450 m2 y valor m2 

de $ 1.844.766 correspondientes a la categoría de acabados y requerimientos técnicos 

nivel 2. 

       5.1.2.  alineamiento del proyecto.  

De acuerdo al objetivo general del proyecto, se ordena el desarrollo por medio de la 

ejecución de la adecuación del espacio para la empresa (cliente) con la infraestructura y 

equipo interdisciplinario de la compañía AA, a la cual se le realiza el procedimiento de 

análisis e implementación de las mejoras en los procesos internos en todas las fases de 

ejecución de los proyectos, aplicados en este plan piloto, para desarrollar todos los 

futuros proyectos que se requieran bajo la modalidad fast track. 

Con la integración de un nuevo profesional en el equipo el cual tenga la potestad y 

capacidad técnica para guiar los procesos de los departamentos de la compañía y 

mejorar los asuntos de calidad, reducción de costos y mantener los tiempos (plus de 

oferta para los clientes) al terminar los proyectos. 



En la parte legal se implementan las nuevas cláusulas en los contratos macros de la 

compañía AA, donde se brinden las herramientas necesarias para poder exigir 

contractualmente el nivel de calidad y tiempos que se buscan con el cliente y con los 

contratistas. 

       5.1.3.  análisis costo -beneficio.  

El análisis costo beneficio del proyecto se observa a partir del ahorro en los costos 

administrativos y generales discriminados en el estudio financiero, donde se realiza la 

reducción de tiempo en ejecución, allí la compañía recupera la inversión con los gastos 

administrativos que está evitando; la compañía implementa las mejoras sin necesidad de 

tener otra inversión y aplica los beneficios para los proyectos que desarrolle más 

adelante. 

 

COSTOS DE EJECUCION DEL PROYECTO 161 DÍAS 

COSTOS GENERALES $ 97.379.409  

VAN DEL PROYECTO $ 713.448.251  

Tabla 11. Costo - Beneficio del proyecto  

Fuente: Autor  

 
 

       5.1.4.  necesidades del negocio.  

Teniendo en cuenta la demanda del mercado en la cual cada día las compañías 

presentan la opción de expansión ya sea con la construcción de nuevas sucursales o la 

adecuación de los espacios existentes, surge la necesidad de realizar proyectos que se 

ajusten al estudio de viabilidad, apoyo técnico y económico para ejecutar las 

intervenciones arquitectónicas con un tiempo mínimo y se reduzcan los gastos 

administrativos y legales que acarrean estos proyectos. 



       5.1.5.  finalidad del proyecto.  

El proyecto piloto busca reforzar los avances que la compañía AA ya cuenta con el 

desarrollo de proyectos similares fast track, implementando mejoras y ajustes a los 

contratos actuales. 

       5.1.6.  factores críticos del éxito del proyecto  

Alcance definido y aprobado por parte del cliente.  Validación ítem por ítem del 

presupuesto del anteproyecto para evitar adicionales con el cliente.  Tiempo para 

desarrollo y aprobación de anteproyecto en especial para tener desembolsos de anticipo 

del presupuesto y realizar las compras de importación.  Aclarar con el cliente que después 

de aprobado el diseño y la propuesta del proyecto se tienen 60 días de construcción, no 

se puede iniciar sin tener el visto bueno. 

5.2.  Plan de gestión de la integración  

La Gestión de la Integración del Proyecto incluye los procesos y actividades 

necesarios para identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y 

actividades de la dirección de proyectos dentro de los grupos de procesos de dirección 

de proyectos. 

a) Analizar y comprender el alcance. Esto abarca los requisitos del proyecto, criterios, 

supuestos, restricciones y otras influencias relativas al proyecto y el modo en que 

ellas se gestionan o abordan dentro del proyecto. 

 

b) Entender la manera de utilizar la información identificada y transformarla luego en un 

plan para la dirección del proyecto con un enfoque estructurado, como se describe 

en la Guía del PMBOK®. 

 

c) Realizar actividades para producir los entregables del proyecto. 

 

d) Medir y monitorear todos los aspectos del avance del proyecto y realizar las acciones 

apropiadas para cumplir con los objetivos de este. 



       5.2.1.  acta de constitución de proyecto (Project Charter).  

El acta de constitución de proyecto se puede apreciar en el Anexo C. 

       5.2.2 informe final  del proyecto  

Titulo completo: Adecuación de espacio corporativo modalidad fast track. 

Breve descripción del proyecto: De acuerdo con el resultado del análisis de 

oportunidades que existen en el mercado de interiorismo corporativo en la ciudad de 

Bogotá, se desarrolla el proyecto en la compañía AA la cual tiene la experiencia en la 

ejecución de adecuaciones arquitectónicas para empresa nacionales y extranjeras en los 

principales corredores de inversión en la ciudad.  Se escoge la empresa Access que actúa 

como cliente, se realizan los procesos establecidos para desarrollar el proyecto de 

acuerdo a sus necesidades, se plantea implementar en la compañía AA mejoras en los 

procesos internos y configuración de cláusulas en los contratos con subcontratistas y con 

el cliente, para reducir los tiempos de ejecución en la actividad de la construcción del 

espacio arquitectónico sin desatender el cumplimiento en calidad, costos y alcance, de 

esta manera se ofrece un proyecto modalidad fast track.  

Breve descripción de los logros del proyecto: Se busca la satisfacción total del cliente 

con el cumplimiento del contrato, entregar el espacio con el diseño arquitectónico y 

especificaciones concertadas en la etapa de planeación y en el tiempo de 60 días de 

construcción, efectuar las actividades establecidas bajo los parámetros de excelencia en 

calidad y con los costos presupuestados determinados previamente.  

Internamente en la compañía AA, se busca implementar la mejora en los procesos 

de cada departamento que interviene en el proyecto con filtros de supervisión técnica con 

el ingeniero de calidad para reducir sobreasignación de recurso, sobrecostos, post ventas 

e inconformidades con el cliente. Se realiza el cambio en la configuración de los contratos 

macro con subcontratistas proveedores y cliente para evitar inconvenientes legales y se 

cumpla con los tiempos y alcance requeridos.  

 
 

 



         5.2.3.  plan de gestión de beneficios.  

BENEFICIO 1:  Posicionar la compañía AA en el mercado, con los mejores 

tiempos de ejecución  

Beneficios objetivo Reducción de tiempo en la ejecución de 

proyectos de interiorismo corporativo 

Alineación estratégica Gracias a las lecciones aprendidas de 

proyectos ejecutados similares, se refuerzan los 

procesos que funcionan y se implementan nuevos 

filtros de control de calidad en cada departamento 

de la empresa 

Plazo para obtener los 

beneficios 

Se realiza el proyecto piloto en 161 días a 

satisfacción del cliente 

Dueño de los beneficios compañía 

Métricas Encuesta de satisfacción del cliente puntaje de 

1 a 10. 

Supuestos  Solo por cumplir con los tiempos dejar de lado 

la calidad y los costos del proyecto 

Riesgos Por acelerar los procesos se cometan 

imprudencias y trabajos de baja calidad. 

Desprestigio de la empresa 

Tabla 12. Plan de gestión de beneficios. Beneficio 1  

Fuente: Autor  

 
 
 



BENEFICIO 2:  mayor rentabilidad al reducir gastos administrativos 

Beneficios objetivo Ya existen los márgenes de ganancia en un 

proyecto con un tiempo determinado, al reducir los 

días se disminuye el porcentaje de pagos 

administrativos incrementando la rentabilidad  

Alineación estratégica Los nuevos filtros para mejorar la calidad de 

los procesos garantizan y brindan con experiencia 

mejor productividad  

Plazo para obtener los 

beneficios 

Para poder evidenciar la reducción de gastos 

administrativos se tiene un plazo mínimo de 5 

meses 

Dueño de los beneficios Empresa, empleados incentivos económicos 

Métricas Balances financieros de cada proyectos y 

balance general empresa trimestral 

Supuestos  Esperar que gastos de reprocesos se generan 

y de garantías para equilibrar con las utilidades 

Riesgos Terminar reduciendo presupuesto en personal 

que no sea necesario solo por ahorrar 

Tabla 13. Plan de gestión de beneficios. Beneficio 2  

Fuente: Autor  

 
 
 
 

 



BENEFICIO 3:  Ahorro en sobrecostos y pagos contractuales 

Beneficios objetivo Además de evitar sobrecostos, el hecho de 

pagar clausulas por incumplimiento desmejora 

mucho la imagen de la empresa 

Alineación estratégica Con la implementación de los procesos de 

control en calidad en cada una de las etapas, el 

ahorro en sobrecostos y no se tienen que pagar 

clausulas 

Plazo para obtener los 

beneficios 

Desde el proyecto piloto se obtienen el primer 

porcentaje de ahorro y se va incrementando con el 

desarrollo de nuevos proyectos bajo los 

parámetros establecidos 

Dueño de los beneficios La empresa, compañías aseguradoras 

Métricas Rango de porcentaje de perdidas vs utilidad 

en proyectos ya ejecutados frente a los 

porcentajes del proyecto piloto 

Supuestos  Es imposible no tener imprevistos o algún tipo 

de ítem adicional, lo importante es tener el control 

necesario y evitar los que estén bajo nuestra 

supervisión 

Riesgos No mantener el equilibrio de calidad vs economía 

ya que por hacer crecer la rentabilidad podemos 

ahorrar en lo que no se debe 

Tabla 14. Plan de gestión de beneficios. Beneficio 3  

Fuente: Autor  



 

5.2.3.1  identificación de los involucrados  

A continuación, se Iidentifican a todas las personas interesadas en el proyecto que 

de una manera u otra se ven impactadas positiva o negativamente por el proyecto, para 

la correcta identificación se debe conocer su impacto a los objetivos del proyecto, 

comprender y satisfacer sus necesidades y expectativas y manejar los conflictos que 

surjan entre ellos, para con esto definir una estrategia de gestión con cada una de ellas 

para apalancar los resultados del proyecto. Esta identificación incluye los requisitos 

principales de cada uno de los interesados en la siguiente matriz: 

 INTERESADO Cargo/desempeño en el proyecto Organización / Empresa Requisitos principales

GERENTE GENERAL DIRIGIR COMPAÑÍA COMPAÑÍA AA

Asignar los recursos financieros, técnicos y el personal necesario 

para la implementación, revisión

evaluación y mejora 

para la gestión eficaz del desarrollo del proyecto

ING CALIDAD

SUPERVISAR EQUIPO 

INTERDISCIPLINARIO COMPAÑÍA AA

Identificar y analizar los problemas relacionados con los 

procesos de Calidad. Implementar, diseñar y desarrollar 

sistemas de Control de Calidad. Realizar auditorías de los 

Sistemas de Gestión de la Calidad. Coordinar y supervisar todos 

los procesos que necesitan verificacion interna tanto a directores 

como a arquitectos

ABOGADO EMPRESA

REALIZAR SEGUIMIENTO 

CONTRATOS Y DOCUMENTOS 

LEGALES DEL PROYECTO Y LA 

COMPAÑÍA COMPAÑÍA AA

Revisar, redactar y negociar todos los contratos comerciales de 

la empresa. Además de tramitar algún tipo de licencia que la 

empresa necesite para operar. Planificar cada uno de los pasos 

que la empresa vaya a dar, a fin de visualizar las oportunidades y 

los riegos que tiene la compañía al momento de hacer un 

negocio.

Proveer mediaciones para las disputas con clientes, empleados 

o proveedores. Garantizar el cumplimiento de las regulaciones y 

las leyes. Representar a la empresa en asuntos legales de 

diversa índole ante un tribunal judicial

EMPRESAS 

SUBCONTRATISTAS

REALIZAR LA CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO

EMPRESAS OBRA CIVIL, 

DRYWALL,ELECTRICAS, 

MECANICAS, 

HIDROSANITARIAS, 

RCI,MUEBLES ESPECIALES, 

CARPNTERIA EN MADERA, 

ALUMINIO, VIDRIO, 

ILUMINACION, OTROS

Proveer con personal e insumos los servicios que se hayan 

contratado para la fase de ejecución y construcción del proyecto

GERENTE COMPAÑÍA CLIENTE APROBAR EL PROYECTO EMPRESA CLIENTE

Disponer de los recursos financieros e información 

administrativa necesaria para el desarrollo del proyecto

DIRECTOR OPERATIVO 

EMPRESA CLIENTE

ENTREGAR INFORMACIÓN 

OPERATIVA DE LA EMPRESA PARA 

DESARROLLAR EL PROYECTO EMPRESA ACCESS

Disponer de la información operativa necesaria para el 

desarrollo del proyecto

EQUIPO DE TRABAJO 

EMPRESA CLIENTE

PRINCIPAL USUARIO  DEL 

PROYECTO EMPRESA ACCESS

Disponer de la información para las encuestas y estudios previos 

para la planeación y  desarrollo del proyecto

FACILITY MANAGER 

EMPRESA CLIENTE

COORDINAR EL PROCESO DESDE 

LA PARTE TÉCNICA DEL PROYECTO EMPRESA ACCESS

Disponer de la información y coordinación general para el 

desarrollo del proyecto

DIRECTOR FINANCIERO 

EMPRESA CLIENTE APROBAR COSTO DEL PROYECTO EMPRESA ACCESS

Disponer de los recursos financieros e información 

administrativa necesaria para el desarrollo del proyecto

ADMINISTRACIÓN EDIFICIO 

DONDE SE EJECUTA EL 

PROYECTO

ADMINISTRAR LAS OPERACIONES 

EN EL EDIFICIO DURANTE LA 

EJECUCIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN 

DEL PROYECTO

ADMINISTRACIÓN EDIFICIO 

DONDE SE EJECUTA EL 

PROYECTO

coordinar los permisos de ingreso, horarios de trabajo, informar 

las normas de la coopropiedad y prestar el servicio de seguridad 

durante la ejecución del proyecto

Tabla 15. Matriz interesados  

Fuente: Autor  



        5.2.4.  registro de lecciones aprendidas.  

Al finalizar cada fase se estipula el siguiente registro 

 

 

Tabla 16. Registro de lecciones aprendidas  

Fuente: Autor  

Fecha.
Código de lección 

aprendida
Categoría.

Entregable 

afectado.
Descripción problema Causa. Impacto. Acción correctiva. Lección Aprendida.

11/02/2019 PROY.001F1-01

Levantamiento de 

información de 

necesidades

Análisis 

preliminar

No colnsultar con todos los involucrados 

con poder de decisión
Falta de información importante

Reproceso parra 

aprobación 

anteproyecto

Acta de reunión con cliente y todos los 

involucrados
Implementar detección temprana

03/03/2019 PROY.001F1-02 Análisis del diseño
Tipologías de 

trabajo

Falla en la comunicación en reunión con 

cliente en la definición de mobiliario 

especial para el proyecto el cual tiene 

un tiempo de entrega diferente

los comerciales de la empresa que 

suministra el mobiliario no fueron claros 

en las fechas de entrega de alguno 

items especiales

Incumplimiento en 

fecha de entrega de 

mobiliario especial

Acta con compromisos de fecha de 

entrega de mobiliario especial que en 

la mayoria de los casos es importado

Se debe incluir en la programación una holgura de 

tiempo para la definición y aprobación de lo items 

que son importados en el capitulo de mobiliario 

especial

22/05/2019 PROY.001F1-03 Anteproyecto

Presupuesto 

global y por 

capitulos

No contra con toda la información 

detallada y técnica de las actividades 

de la fase de ejecución

por falta de tiempo no se cuenta con la 

información completa y detallada de los 

sitemas técnicos para las cotizaciones

Actividades 

adicionales y 

sobrecostos

No se puede aceptar pasar los 

diseños a contratación sin el filtro del 

ing calidad que avala que toda la 

información sea consistente

en el sap de contratación crear un bloqueo sin la 

previa aprobación del ing de calidad y del 

cordinador del proyecto, presión de la ejecución 

de los diseñadores para entregar la información 

completa

13/06/2019 PROY.001F1-04 Items y cantidades
Firmar contrato y 

polizas

No incluir por menores en el contrato 

con el cliente para definición exacta del 

alcance del proyecto

generalizar en un formato plantilla base 

el alcance de los proyectos de 

construcción en la compañía

inconvenientes a la 

hora de liquidar y 

finiquitar el proyecto 

con el cliente

en las reuniones preliminares de 

definición del alcance con el cliente 

hacer firmar todas las observaciones 

e incluirlas en un contrato borrador 

primero

implementar flitro antes de legalización de contrato 

con el cliente

18/06/2019 PROY.001F1-05 Construcción
Acta de recibo 

de instalaciones

no formalizar el acta de recibo de 

instalaciones con el edificio el cual 

entrega el espacio previa a la 

intervención

desconocimiento de protocolo para 

formalizar acta de recibo de 

instalaciones con el edificio 

futuras actividades 

adicionales que no se 

formalizaron con el 

edificio

el coordinador del proyecto es el 

encargado de entregar al facility 

manager del proyecto la informacion 

entre la compañía y el edificio 

no se inician trabajos de construcción sin la 

legalizacipon del acta de recibo de instalaciones 

con el edificio

21/07/2019 PROY.001F1-06 Construcción
Adecuación 

arquitectónica

incumplimiento en tiempos de 

ejecución por parte de especialistas 

eléctricos y no se puede cerrar muros 

sin terminar la infraestructura primero

falta de personal e incumplimiento con 

los rendimientos de los trabajadores

se convierten en ruta 

crítica para la fase de 

acabados de la 

adecuación del 

espacio

acompañamiento del ing electrico de 

la compañía y del ing de calidad para 

realizar seguimiento de las 

actividades

incluir en los contratos macros de los 

subcontratistas una clausula que incluya la 

programación detallada del proyecto



       5.2.5 control integrado de cambio  

Realizar el Control Integrado de Cambios: Es el proceso de analizar todas las 

solicitudes de cambio; aprobar y gestionar los cambios a los entregables, activos de los 

procesos de la organización, documentos del proyecto y plan para la dirección del 

proyecto; y comunicar las decisiones correspondientes. 

El objetivo del control integrado de cambios es establecer el método progresivo para 

identificar y solicitar cambios a las líneas base del proyecto y para determinar el valor y 

la eficacia de esos cambios. También proporcionar oportunidades de validar y mejorar el 

proyecto de manera continua. 

La manera que se determina como se comunican los cambios en el proyecto: primero 

es presentar al equipo de dirección del proyecto, comunicar a los interesados, de manera 

sistemática, todos los cambios aprobados y rechazados en el proyecto. 

5.2.5.2 comité de control de cambios  

En el proceso de control integrado se tiene el comité de cambios conformado por: 

- Coordinador de proyectos 

- director comercial 

- Ingeniero de calidad 

- Facility manager de la empresa cliente 

- Gerente empresa cliente 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Comité de solicitudes de cambio en el proyecto: 

Nombre Cargo  Autoridad 

Juan Carlos Rios Coordinador de 
proyectos 

Voz 

Manuel Garcia Director comercial Voz / voto 

Jose Villamizar Ingeniero de calidad Voz / Voto 

Diego Monsalve Facility Manager 
empresa Cliente 

Voz / Voto 

Roque Child Gerente empresa 
cliente 

Voz / Voto 

 
 

Se estipula se reúnan una vez por semana para presentar los cambios que se 

necesitan, por ser un proyecto fast track se pueden realizar reuniones de emergencia, ya 

que no se puede alargar la aprobación o el rechazo. 

       5.2.4.3 planificación  

Realizar correctamente la gestión de cambios: es un elemento imprescindible en 

cualquier proyecto exitoso, la gestión integrada de cambios abarca diferentes acciones y 

áreas dentro del proyecto que deben ser revisadas y si aplica, actualizadas con cada 

cambio realizado. 

 Como norma general las solicitudes de cambio para el proyecto se deben 

complementar con un estudio del impacto que tendrán estos cambios sobre el proyecto. 

La presentación de cómo afecta el cambio (diferentes variables) ya sea la programación 

(tiempo determinado de ejecución), costo (afectación del presupuesto), calidad (cambios 

en especificaciones que pueden afectar el resultado y la satisfacción final) Estas 

solicitudes de cambio del proyecto se estudian y son aprobadas o rechazadas por medio 

del formato de solicitud de cambio y se socializa en el comité y se incluye en la matriz 

general de cambios en el proyecto y si aplica aparecerá en las líneas base del Proyecto.  

No todos los cambios que se presentan pueden ser negativos para el proyecto, 

también puede ser positivo y si es un control o modificación interna de la compañía se 



notificara al cliente de la forma estipulada en la mesa de reunión con el comité de cambios 

del proyecto. 

Enfoque de control integrado de cambios: 

Se determina que si se presenta modificación al alcance, costo, tiempo y calidad del 

proyecto será manejado como un cambio y se estudiará en el comité de cambio 

estipulado para el proyecto. 

Afectaciones del cambio: 

Programación del cambio: No se estipula que tiempo tenga el cambio ya que puede 

ser de un día a una semana. Todos serán revisados en el comité de solicitudes 

Costos del cambio: El valor que tenga cada cambio afecta el presupuesto general del 

proyecto. 

Alcance del cambio: Todo nuevo requerimiento o especificación altera costo y tiempo 

al proyecto por lo tanto será estudiado como cambio. 

Cambios a la documentación: Para el manejo de información especialmente en la 

etapa preliminar cualquier solicitud nueva se puede manejar dentro de los tiempos, en 

las dos etapas restantes será manejado como un cambio. 

5.2.4.4 herramientas  

Con la aprobación el director de proyectos realiza el seguimiento y la trazabilidad de 

ejecución del cambio diligenciado en los siguientes formatos: 

 

 
 
 



 
Figura 13. Control solicitud de cambios  

Fuente: Autor  

CÓDIGO GP-FT-01
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UNIDAD VALOR UNITARIO VALOR TOTAL

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

-$                              

TOTAL -$                              

Concepto

Diseño

Construccion -$                    

Administracion 0% -$                    

COSTO TIEMPO Imprev istos Admon 0% -$                    

Utilidad 0% -$                    

IVA 0% -$                    

Imprev istos de obra 0% -$                    0

-$                    

Si

No 

OBSERVACIONES

CAMBIO 

APROBADO

VoBo Cliente(persona que autoriza) Firma Director Proyecto

IMPACTO DEL CAMBIO

Valor El cambio se 

realizará dentro 

de los tiempos del 

proyecto.

Dias

Calendario 

programados para 

la ejecución

ESPECIFICACIÓN

DESCRIPCIÓN DEL CAMBIO

DETALLE DEL CAMBIO SOLICITADO 

ITEM CANTIDAD

PROYECTO:

NOMBRE QUIEN SOLICITA EL CAMBIO

NOMBRE QUIEN AUTORIZA EL CAMBIO

SOLICITUD DE CAMBIO

SOLICITUD DE CAMBIO No. DD / MM / AA

        MARQUE CON UN X EL MEDIO POR

       EL CUAL SE REALIZO LA SOLICITUD 

No

Si

Act aCo

mit é Mail
Solicitud 

Verbal
Otros 

Cual? 

Si

NoNo

Si

Si

No



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 14. Matriz de solicitudes de cambio  

Fuente: Autor  



Descripción del proceso general de solicitudes de cambio: 
 

 

 

 

 
 
 
 
 

Figura 15. Proceso aprobación de cambio  

Fuente: Autor  



6. PLANES DE GESTIÓN 

6.1.  Plan de gestión del alcance  

El objetivo del plan del alcance es definir los procesos y lineamientos requeridos para 

desarrollar y controlar el alcance del proyecto durante las tres fases de ejecución de este. 

El alcance de este plan comprende la definición de los procedimientos, en los cuales se 

realizarán las mejoras en la compañía, las métricas (formatos de control por parte del 

ingeniero de calidad) y requerimientos necesarios para realizar la gestión de alcance de 

proyecto. 

Distribuidos en las tres fases del proyecto se describe puntualmente, el alcance que 

tiene cada uno de los entregables.  El presente plan del alcance tiene como objetivo 

definir cómo se validó y como se va a controlar el alcance del proyecto. Siguiendo los 

lineamientos acá consignados, se defini· el alcance integral del proyecto, ñdiseño y 

construcción de espacio corporativo modalidad fast trackò. 

       6.1.1.  enunciado del alcance  

Para desarrollar el enunciado del alcance se realiza una descripción detallada del 

proyecto y se tendrá como entrada principal el acta de constitución del proyecto, a partir 

de allí se crear la estructura de WBS, los entregables, los criterios de aceptación, las 

exclusiones, los supuestos y las restricciones. 

6.1.1.1 descripción proyecto.  

Para realizar el diseño y la construcción del espacio corporativo se tiene en cuenta 

variables y factores determinados los cuales la compañía AA ya tiene preestablecidos: 

Espacio: análisis del área requerida para que los colaboradores de la empresa 

(cliente) puedan desempeñar sus actividades efectivamente.  

Formas de trabajo: Creación de nuevas estrategias de trabajo acordes a las nuevas 

tendencias que motiven a los empleados de la empresa (cliente) y aumenten la 

productividad. 



Cultura organizacional: Análisis de la cultura organizacional de la empresa (Cliente) 

para crear espacios alineados a la cultura, además de prepararla adecuadamente para 

el cambio 

Diseño: Creación de un espacio acorde a las nuevas formas de trabajo, que generen 

espacios de interacción que estimulen trabajo en equipo e innovación para todos los 

procesos de la empresa (cliente). 

Construcción: Ejecución del anteproyecto diseñado y aprobado por el cliente en un 

tiempo límite de 60 días, bajo las condiciones de calidad y costo estimadas entre ambas 

partes. 

 6.1.1.2  alcance del proyecto  

El cumplimiento de las expectativas del cliente de adquirir su nuevo espacio (oficinas) 

para desarrollar sus actividades con los parámetros de excelencia que brinda el 

acompañamiento y asesoramiento de la compañía con el plus de ejecución con tiempos 

mínimos.  Obtener el espacio adecuado exclusivamente bajos sus requerimientos y 

exigencias totalmente personalizado e innovador, con las condiciones de calidad y costos 

acordadas contractualmente. 

  6.1.1.3  lista de entregables del proyecto  

Diagnóstico  

Entregable 1: Caracterización de la cultura predominante actual. 

Entregable 2: Caracterización de la cultura deseada. 

Entregable 3: Informe de percepción de los colaboradores con relación a los espacios 

de trabajo. 

Entregable 4: Recomendaciones para el diseño de los nuevos espacios.  

Entregable 5: Informe de ocupación en puestos de trabajo individual, espacios 

colaborativos. 



Entregable 6: Informe de percepciones sobre el espacio de trabajo previo y posterior 

al nuevo diseño.   

Entregable 7: Recomendaciones de diseño y formas de trabajo de vanguardia 

acordes con la cultura organizacional y el espacio. 

Diseño  

Entregable 8: Cuadro de factibilidad. 

Entregable 9: Tipologías de puestos de trabajo. 

Entregable 10: Plan inicial del proyecto. 

Entregable 11: Propuesta de nuevas formas de trabajo 

Entregable 12: Inventario de elementos a reutilizar 

Entregable 13: Propuestas de diseño conceptual. 

Entregable 14: Cronograma diseño 

Anteproyecto  

Entregable 15: Plantas arquitectónicas, de cielos rasos e iluminación, eléctricas, de 

voz y datos 

Entregable 16: Elevaciones y secciones 

Entregable 17: Carpintería general 

Entregable 18: Imágenes 3D 

Entregable 19: Presupuesto global por capítulos. 

Anteproyecto aprobado  

Entregable 20: Paquete completo con dibujos firmados y sellados 

Entregable 21: Juego de planos constructivos detallados 



Entregable 22: Carpeta con especificaciones y referencias de materiales y equipos 

Pre construcción  

Entregable 23: Contrato y pólizas 

Entregable 24: Acta de arranque EXP 

Entregable 25: Presupuesto detallado 

Entregable 26: Programación aprobada 

Entregable 27: Cuadros comparativos 

Entregable 28: Resultados reevaluación proveedores 

Entregable 29: Programación final proyecto 

Entregable 30: Solicitud flujo de caja 

Entregable 31: Procedimiento compras 

Construcción  

Entregable 32: Lista de chequeo construcción 

Entregable 33: Revisión actividades sub contratista 

Entregable 34: Acta de recibo instalaciones 

Entregable 35: informes de avance 

Entregable 36: Acta de comité de obra 

Entrega preliminar de obra con pendientes 

Entregable 37: Acta preliminar de entrega 

Cierre de proyecto  

Entregable 38: Liquidación final con cliente 



Entregable 39: Liquidación final con contratistas 

Entregable 40: Informe final de obra 

Entregable 41: Planos récord 

Entregable 42: Carpeta de cierre contable 

Entregable 43: Manuales de mantenimiento 

Entregable 44: Procedimiento de cierre administrativo de proyecto 

Entregable 45: Generación de pólizas 

Entregable 46: Acta de entrega final de obra con cliente 

Entregable 47: Acta de entrega final de obra con contratistas 

 6.1.1.4  criterios de aceptación.  

Definir el flujo y responsables para realizar la aprobación de los entregables. En 

función de la tipología del entregable, puede ser necesario efectuar diferentes tipos de 

aprobaciones, como técnica, formal y tener definida la jerarquía donde se especifique 

quienes autorizan antes que el director del proyecto. 

La aceptación externa que realiza el cliente de los entregables creados durante su 

ejecución y que determina si estos cumplen con los objetivos o no.  Es importante tener 

la aceptación de una fase o de un entregable parcial, esta permite comprobar si vamos 

en la dirección correcta antes de ejecutar nuevos trabajos. Esto limita el volumen de horas 

o gastos sujetos a riesgo de reprocesos, lo cual reduce el riesgo del proyecto. 

Para la ejecución de los siguientes entregables, se tiene la línea base que facilita que 

las nuevas solicitudes relacionadas con los entregables aprobados, puedan ser 

tramitadas como cambios y por tanto no influir sobre los resultados del proyecto.  Aunque 

a veces, por temas comerciales, no siempre es posible con todos los clientes. 

Si el entregable está ligado a un hito de facturación, la aceptación formal de éste 

permite emitir la factura. Esta es la herramienta para cuadrar el flujo de caja del proyecto 



y reducir sus costos de financiación, también si el entregable está ligado a un hito de 

facturación, la aceptación formal de este permite emitir la factura.  

Para este proyecto tenemos muchas aprobaciones por parte del cliente en cada fase, 

en especial en la parte preliminar, la descripción de cada una de ellas es la siguiente: 

a) informe con las recomendaciones de diseño y formas de trabajo de vanguardia 

acordes con la cultura organizacional y el espacio para dar paso a la etapa de diseño.   

b) La aprobación del plan inicial del proyecto que contiene el cuadro de factibilidad y 

tipologías para los puestos de trabajo 

c) visto bueno total del anteproyecto porque este se compone del paquete de planos, 

detalles, especificaciones, contrato, presupuesto, programación con lo que 

solicitamos el flujo de caja, sin este paso no podemos darle continuidad al proyecto, 

así que este es el punto crítico del proyecto con el que se genera el anticipo, con el 

que aseguramos el trabajo con el cliente y se gestiona el proceso restante.  

d) Para el siguiente flujo de caja como el tiempo es tan corto del desarrollo del proyecto 

no se estipulan pagos parciales sino el pago total del proyecto con el acta de 

liquidación y el documento de satisfacción del cliente. 

6.1.1.5 exclusiones.  

Listado de los elementos que se consideran fuera del alcance del proyecto: 

a) Cambios en el alcance y cambios en el diseño aprobado: Sin perjuicio de las 

estipulaciones contenidas en el contrato, si esto sucede, se procederá con el formato 

de calidad de control de cambios durante el proceso de diseño, donde se puede 

solicitar todos los cambios y modificaciones dentro del proceso de diseño que 

considere el cliente oportunos, si la naturaleza de estos cambios genera correcciones 

a planos o a diseños previamente aprobados, el esfuerzo requerido para dichos 

cambios o modificaciones será cuantificado para ser cobrado a través del formato 

orden de cambios, el cual debe ser aprobado por el cliente antes de proceder con 

dichas modificaciones.  

b) Cambios en el diseño final: se entregará al cliente el diseño final y se podrá sugerir 

modificaciones al diseño final, en cuyo caso tales modificaciones serán incorporadas 



en un nuevo diseño final que será presentado para aprobación del cliente, dentro de 

un plazo prudencial aprobado por las partes; si la naturaleza de los cambios 

solicitados en este diseño final abarca planos o dibujos aprobados con anterioridad, 

se cobrarán honorarios adicionales.  El cliente manifestará su aprobación al diseño 

final por escrito. Si con posterioridad a la aprobación por parte del cliente del diseño 

final, solicita nuevos cambios o modificaciones y tales cambios abarcan más del 5% 

de la totalidad de los planos finales, se cobrarán costos adicionales de Honorarios. 

c) El cliente no podrá contratar directamente a arquitectos o profesionales vinculados a 

la compañía AA durante la vigencia del presente proyecto y una vez finalizado, 

durante un lapso de dos (2) años adicionales.  En el evento de incumplimiento de la 

premisa anterior, asume el pago de una multa equivalente a 10 diez veces el valor 

del ingreso que perciba el Arquitecto y/o profesional en el momento de generarse el 

hecho, sin que para ello sea necesario requerimiento jurídico alguno. 

d) El cliente no puede utilizar la información suministrada en la etapa de diagnóstico, 

análisis y estudios preliminares para desarrollar la adecuación de las oficinas con otra 

empresa constructora. 

e) El cliente no puede utilizar el anteproyecto ni el diseño final para ejecutar la obra con 

otra empresa constructora. 

Todos los requerimientos futuros que genere el cliente después de aprobado el 

presupuesto, que tengan un impacto significativo que generen sobrecostos y asignación 

de personal como mantenimiento de las oficinas, servicios que los sub contratistas no 

tengan en su alcance, desarrollo de tecnologías como software de seguridad o 

adquisición de equipos adicionales o que la empresa no tenga el soporte técnico para 

asesorar el cliente directamente. 

6.1.1.6  supuestos  

Se asume que los datos suministrados en la gestión del cambio, donde por medio de 

la inversión en la adquisición del nuevo espacio corporativo, garantice 100% el 

crecimiento de productividad de la empresa (cliente) 

Se asume que al realizar el traslado de elementos a reutilizar no se corra el riesgo 

de daños o deterioro por lo que se aseguran con la empresa trasportadora. 



6.1.1.7 restricciones  

Está prohibido el uso y distribución de la información suministrada de manera 

reciproca.  Todo el equipo de trabajo del proyecto de la compañía AA, no puede tener 

acceso a los datos confidenciales de la actividad desarrollada del cliente; solo la podrá 

tener el director del proyecto. 

Implementar nuevos procesos o tecnologías después del inicio del proyecto, ya que 

por ser fast track, no se cuenta con el tiempo para desarrollar alternativas que brinden 

innovación al proyecto.  Para la delegación o asignación de contratos la carta no debe 

estar abierta a contratistas que no tengan la experiencia, ni la capacidad económica, ni 

el personal capacitado para aceptar los trabajos. Se debe contar con las mejores 

empresas que tengan la calificación de proveedores con un puntaje de 9 a 10 sobre 10, 

los cuales en la mayoría de los casos no tienen la oferta más económica. 

 

6.1.2.  EDT. 

Se relaciona a continuación la estructura de desglose de trabajo para el proyecto en 

la figura 16: 

 

Figura 16. EDT del proyecto  

Fuente: Autor  



 6.1.3.  diccionario de la EDT.  

Los componentes del diccionario de la EDT se construyen de los paquetes de trabajo 

de la EDT, como se puede observar en el Anexo D. 

 6.1.4.  matriz de trazabilidad de requisitos.  

Se genera el formato de matriz de trazabilidad de requisitos RT001 para el proceso 

de trazabilidad, donde tenemos la descripción por medio de un código, que es el número 

que se asigna para identificar a cada uno de los requisitos y que corresponde con el 

empleado en la lista de requisitos del proyecto. 

La descripción ya empleada en la Lista de Requisitos responde a la clasificación que 

se quiera establecer dentro del proyecto. Tanto éste como cualquier otro atributo del 

requisito que se quiera incluir en la matriz de seguimiento, puede ayudar a una mejor 

gestión y trazabilidad de su evolución y a asegurar el resultado final del proyecto.   

 (AC, CA, DI, AD, AP) Es el estado actual como se encuentra el requisito en el 

momento de la revisión.   

(A, M, B) Es el nivel de estabilidad como se encuentra el requisito en cuanto a la 

entrega de este.   

(A, M, B) Es el grado de complejidad del esfuerzo necesario para desarrollar o cumplir 

el requisito. 

Los criterios de aceptación son una lista de puntos o condiciones específicas que 

deben cumplirse para poder registrar que el requisito ha sido satisfecho.  

Interesado (stakeholder) dueño del requisito es el Nombre, departamento y cargo del 

interesado que originó la solicitud del requerimiento particular, corresponde con la 

especificación del registro de interesados del proyecto. El nivel de prioridad depende del 

grado de influencia del interesado  

A continuación, se relaciona el formato de matriz de trazabilidad de registros para 

tener el control de observaciones y solicitudes que se tengan en cuenta para el proyecto, 

así como se ve en la tabla 17:     



MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE REQUISITOS   RT 001  

 

 

Fecha edición  
TITULO DEL PROYECTO:  DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE ESPACIO 
CORPORATIVO MODALIDAD FAST TRACK Código Proyecto  

ESTADO DE LOS REQUISITOS DEL PROYECTO 

ID  
DESCRIPCION DEL 

REQUISITO  
VERSION 

ÚLTIMA 
FECHA 

ESTADO 
REGISTRADO 

ESTADO 
ACTUAL 
(AC, CA, 
DI, AD, 

AP)  

NIVEL DE 
ESTABILIDAD 

(A,M,B) 

GRADO DE 
COMPLEJIDAD 

(A.,M,B) 

CRITERIOS DE 
ACEPTACIÓN 

ENTREGABLES 
(EDT) 

INTERESADO 
(STAKEHOLDER 

DUEÑO DEL 
REQUISITO) 

NVEL DE 
PRIORIDAD 

001 

SUBCONTRATACIÓN 
DE ANTROPOLOGO 
ESTUDIO PARA 
ESTUDIO DE 
CARACTERIZACIÓN  001 02/02/2019 CU M M 

VERIFICACION 
DPTO 
RECURSOS 
HUMANOS 

1.1.1. 
LEVANTAMIENTO 
DE INFORMACIÓN 
Y NECESIDADES 

RECURSOS 
HUMANOS / DIR 
PROYECTO A 

002 
REVISION INTERNA 
DE TEST FIST 001 15/02/2019 CU M A 

VERIFICACION 
DPTO DISEÑO/ 
DIR PROYECTO/ 
CLIENTE  1.1.2. TEST FITS DPTO DISEÑO A 

003 

REVISION CON 
SUBCONTRATISTA 
PARA TIPOLOGIAS 
DE PUESTOS DE 
TRABAJO 001 21/02/2019 CU A A 

VERIFICACION 
DPTO DISEÑO/ 
DIR PROYECTO/ 
SUB 
CONTRATISTA  

1.2.1 DISEÑO 
PRELIMINAR 

DPTO DISEÑO / 
SUB 
CONTRATISTA A 

004 

REALIZACIÓN DE 
RENDERS  
IMÁGENES 3D 001 27/02/2019 CU A A 

VERIFICACION 
DPTO DISEÑO 

1.2.2 PROYECTO 
FINAL 
ARQUITECTÓNICO DPTO DISEÑO A 

005 

EXPEDICIÓN DE 
POLIZAS DEL 
CONTRATO CON 
CLIENTE 001 05/03/2019 CU A A 

VERIFICACION 
ABOGADO 
EMPRESA 
/ASEGURADORA 

1.2.3 ITEMS Y 
CANTIDADES 

DIR 
PROYECTO/ 
CLIENTE A 

006 

ELABORACION 
LISTA DE CHEQUEO 
CONSTRUCCIÓN 001 04/07/2019 CU M M   1.3.1 EJECUCIÓN   A 

Tabla 17: Matriz de requisitos  

Fuente: Auto r



6.2.  Plan de gestión del  cronograma  

El objetivo del plan es establecer las políticas, los procedimientos, y la 

documentación necesaria para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el 

cronograma del proyecto. Se proporciona una guía y dirección sobre cómo se gestiona 

el cronograma del proyecto a lo largo del mismo.  

Teniendo en cuenta las entradas, las herramientas y técnicas y las salidas de este 

proceso que ya se han desarrollado como: Plan para la dirección del proyecto, el acta de 

constitución del proyecto, los factores ambientales de la empresa, el juicio de expertos, 

las técnicas analíticas, reuniones.  Obtenemos la salida que es nuestro plan de gestión 

del cronograma que es un componente fundamental del plan de dirección de proyecto y 

define la forma en que se informará sobre las contingencias relativas al cronograma y la 

forma en que se evaluaran las mismas, se compone de: 

Línea base del alcance: Continente información del enunciado del alcance y de la 

EDT para la definición de las actividades, estima su duración y gestiona el cronograma. 

Las personas que aprueban los cambios del cronograma son las siguientes: Dir. 

Proyecto, Cliente representado por Facility Manager, Gerente. 

Las razones aceptables para cambios en cronograma del proyecto son: Al tratarse 

de un proyecto fast track existe un margen de aceptación para los cambios en el 

cronograma  bastante mínimo casi nulo, los únicos cambios que se aceptan por fuera de 

los de fuerza mayor son los que por medio de un cambio que realiza el cliente 

directamente afecta los tiempos programados para la entrega del proyecto. 

Reporte del impacto en el proyecto por cambios en el cronograma: Para los reportes 

del impacto por cambios en el cronograma se utiliza el formato FRCRONO 001 que 

contiene información como un código, descripción de la ocurrencia, nombre y cargo de la 

persona que lo informa, grado de urgencia, impacto en el proyecto si es costo, alcance, 

calidad o en tiempo, alternativas de solución, persona que aprueba, además se debe 

anexar los documentos que ayuden a soportar el cambio.



       6.2.1 listado de actividades  

Se detalla en la tabla 18 con la duración optimista en días: 

Paquete de trabajo  # Act  Actividad  
Duración 
optimista  

Duración 
esperada  

Duración 
pesimista  

PERT PREDECESORA 

1.1.1 
Levantamiento de 
información y 
necesidades 

A Realizar caracterización de la cultura predominante actual y deseada 3 5 7 5   

B Recomendar el diseño de los nuevos espacios. 4 6 8 6 1-2 

C Realizar el informe de ocupación en puestos de trabajo individual, espacios colaborativos. 2 3 4 3 3 

D 
Realizar el informe de percepciones sobre el espacio de trabajo previo y posterior al nuevo 
diseño. 2 3 4 3 4 

1.1.2. Test fits 
E Elaborar test fits 3 5 7 5 6 

F Entregar a  cliente  test fits / focus group 1 2 3 2 6-7 

1.2.1 Diseño 
preliminar 

G Entregar tipologías de puestos de trabajo. 1 2 3 2 9 

H Entregar propuesta de nuevas formas de trabajo 1 1 1 1 13 

I Realizar propuestas de diseño conceptual. 3 4 5 4 15 

J Planear cronograma diseño 1 2 3 2 17 

1.2.2. Proyecto final 
arquitectónico 

K Diseñar plantas arquitectónicas, de cielos rasos e iluminación, eléctricas, de voz y datos 9 13 17 13 17-18 

L Diseñar elevaciones y secciones 3 4 5 4 19 

M Entregar imágenes 3D 3 4 5 4 19-20-21 

N Realizar presupuesto global y por capítulos. 4 5 6 5 22 

O Revisar internamente anteproyecto general 1 2 3 2 22-23 

1.2.3 Items y 
cantidades 

P Entregar paquete completo con dibujos firmados y sellados 2 3 4 3 24 

Q Entregar carpeta con especificaciones y referencias de materiales y equipos 1 2 3 2 24-25 

1.3.1. Ejecución 
R Firmar contrato y pólizas 1 2 3 2 27 

S Realizar acta de arranque EXP 1 1 1 1 28 

  
T Realizar acta de recibo instalaciones 1 1 1 1 28 

U Ejecutar adecuación arquitectónica 58 60 68 61 39 

1.3.2. Pre entrega 
V Realizar acta preliminar de entrega 1 1 1 1 40 

W Realizar listado de remates 1 1 1 1 43 

1.3.3.Entrega 

X Realizar liquidación final con cliente 2 3 4 3 43-44 

Y Entregar informe final de obra 1 1 1 1 46 

Z Entrega de planos récord 2 3 4 3 48 

AA Realizar carpeta de cierre contable 4 5 6 5 49 

AB Realizar procedimiento de cierre administrativo de proyecto 2 3 4 3 50 

AC Realizar acta de entrega final de obra con cliente y contratistas 2 3 4 3 52 

Tabla 18. Listado de actividades  

Fuente: Autor   

 



       6.2.2.  línea base del cronograma  

A continuación, se muestra la programación del proyecto realizada en Project 
 

 

 
 
 

 

 
 
 
 
 

Figura 17. Programación final del proyecto  

Fuente: Autor  
















































































































































