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Resumen 

 

Se llevará a cabo la integración de un proyecto de diseño y construcción de una oficina 

de 1.500 m2 para una empresa de servicios tecnológicos de categoría AAA. Este proyecto se 

desarrollará teniendo en cuenta las especificaciones y necesidades del cliente, así como las 

diversas variables económicas y financieras del mercado. Nos ajustaremos al presupuesto y 

cronograma establecidos con el objetivo de crear un espacio que cumpla con altos estándares 

de calidad, la gestión de calidad de los procesos de adecuación de oficinas en este proyecto 

asegurará que se cumplan las expectativas del cliente, se generen espacios de alta calidad y 

se minimice el impacto social y ambiental, mitigando su impacto en ambas áreas. 

Nuestro compromiso es entregar un resultado excepcional que refleje nuestro enfoque 

en la excelencia y la responsabilidad corporativa. 

 

 

Palabras clave: Tecnología, espacio corporativo, leed, programa arquitectónico, 

gestión de proyectos, espacio colaborativo, trabajo hibrido, espacio triple AAA 
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Abstract 

 

The integration of a design and construction project for a 1,500 m2 office for a AAA 

category technology services company will be carried out. This project will be developed taking 

into account the specifications and needs of the client, as well as the various economic and 

financial variables of the market. We will adjust to the established budget and schedule with the 

aim of creating a space that meets high quality standards. The quality management of the office 

adaptation processes in this project will ensure that customer expectations are met, high-quality 

spaces are generated. quality and minimizes the social and environmental impact, mitigating its 

impact in both areas. 

Our commitment is to deliver an exceptional result that reflects our focus on excellence 

and corporate responsibility. 

 

Keywords: Technology, corporate space, leed, architectural program, project 

management, collaborative space, hybrid work, AAA triple space  
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Introducción 

 

A partir de la coyuntura generada por la pandemia, las compañías a nivel mundial se 

vieron afectadas en sus dinámicas de trabajo, desplazarse, trabajar y colaborar en equipo no 

volvió a ser lo mismo, el 2020 introdujo no solo los grandes avances en el sector salud y 

farmacéutico, sino también cambió por completo las dinámicas de las personas en sus 

espacios de trabajo, quienes teniendo el confort de sus hogares, requieren de un mayor 

incentivo para volver a las oficinas y potenciar sobre todo el trabajo colaborativo, es así como 

según Haworth, una de las más grandes compañías de mobiliario de oficinas afirma que para el 

regreso a los lugares de trabajo se identifican tres aspectos en los cuales el proyecto se 

enfocará, el bienestar de los empleados, la cultura corporativa y la transformación del espacio. 

Retorno al espacio de trabajo. (s/f). Haworth.com. Recuperado el 18 de abril de 2023, de 

https://www.haworth.com/eu/es/conocimiento/tendencias/retorno-espacio-trabajo.html 

 

Teniendo en cuenta lo anterior, el proyecto será el desarrollo del diseño y construcción 

de un espacio de oficinas para la compañía JC, quienes en vista de afrontar la coyuntura de la 

pandemia y contar con una planta física poco solvente para sus dinámicas y necesidades, se 

ven en la medida de trasladarse a un nuevo lugar. Es así como el proyecto se ubica en la 

ciudad de Bogotá en el edificio Torre Sigma en el norte de la ciudad, próximo a un corredor vial 

de gran afluencia. El espacio de oficina seleccionado para el desarrollo del proyecto es 

adquirido mediante un contrato de arrendamiento directamente por parte del cliente, quien a su 

vez solicita a la compañía BAJ el desarrollo de sus oficinas para un área de 1.500 m2. El rol 

que la compañía desarrollará es el generar estudios preliminares para de esta manera entregar 
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el diseño del proyecto y posterior a este la construcción, respecto a la inversión se destina un 

presupuesto de 6.143.789.271 COP los cuales provienen de fondos propios del cliente. 

Frente al proceso constructivo se realizarán actividades de construcción como; 

preliminares de obra, obra civil, mamposterías, muros livianos, pintura, acabados, instalaciones 

hidrosanitarias, de aires acondicionados, redes contra incendio, red de detección de incendio, 

red eléctrica, infraestructura de cableado estructurado, circuito cerrado de televisión, control de 

acceso, audio y video, iluminación, mobiliario y todos los elementos necesarios para entregar el 

proyecto según la denominada modalidad llave en mano. 

Una de las características que definen el detalle del proyecto es que este será un 

espacio interior de calidad AAA, para esto, BAJ ha desarrollado un estándar con el cual se 

logran categorizar los proyectos de construcción dependiendo de lo robusto que se plantee la 

infraestructura y uso de acabados de alta especificación, así como mobiliario importado, para 

esto se tiene en cuenta lo siguiente:  

Ilustración 1. Estándar categoría básica (A)  

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 
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Ilustración 2. Estándar categoría media (AAA)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

Ilustración 3. Estándar categoría alta (AAA) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 
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Imagen 1. Zona colaborativa oficinas AAA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

Imagen 2. Zona colaborativa de trabajo oficinas AAA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 
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Imagen 3. Zona Coffe oficinas AAA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

Imagen 4. Zona estaciones de trabajo Medio (AAA) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 
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Imagen 5. Zona estaciones de trabajo Básico (A) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

Los costos asociados anteriormente corresponden a un estudio general de oferta para 

espacios de oficina en la ciudad de Bogotá, sin embargo, cabe aclarar que para todos los 

espacios de oficinas es determinante el diagnóstico de necesidades del cliente, teniendo en 

cuenta que JC es una compañía multinacional, la cual cuenta con un recurso robusto en 

lineamientos y manuales de marca, se desarrolla un presupuesto y alcance de proyecto a la 

medida de estas necesidades y levantamiento de especificaciones técnicas a la medida para 

dar respuesta a las dinámicas laborales al interior de JC. 

Adicionalmente el contexto en el cual se encuentra localizado el proyecto influye en las 

estrategias de manejo, diseño y ejecución del proyecto. Teniendo en cuenta que el edificio en 

el que se encontrarán las oficinas cuenta con una certificación LEED Gold, generará un 

componente de estrategias ambientales con énfasis en la disposición final de los residuos 

generados por el desarrollo del proyecto. 
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Es importante acotar que para el entendimiento del proyecto se debe conocer el 

significado de las siglas LEED. 

En ese sentido la definici·n m§s amplia de a certificaci·n es: ñLa LEED certification es 

un sistema de certificación de proyectos, acrónimo de Leadership in Energy & Environmental 

Design (Liderazgo en Energía y Diseño Ambiental). Este certificado se aplica no solo a 

viviendas unifamiliares de nueva construcción, sino que también pueden acogerse a ella 

edificios rehabilitados o incluso barrios completos. 

La certificación LEED, que fue desarrollada en 1993 por parte del US Green Building 

Council (el Consejo de la Construcción Verde de Estados Unidos), es un conjunto de normas y 

requisitos con cuyo cumplimiento se entiende que los edificios certificados son sostenibles.ò 

¿Que es la certificación LEED? (s/f). certicalia.com, de https://www.certicalia.com/certificacion-

leed/que-es-la-certificacion-leed 

Para obtener la certificación LEED, las edificaciones deben cumplir una serie de 

requisitos y créditos que abordan temas como huella de carbón, uso de energía, uso del agua, 

manejo de residuos, transporte, materiales, salud y calidad ambiental interior, estos proyectos, 

como el caso del edificio donde se desarrollará el proyecto pasan por un proceso de 

verificación y revisión y obtienen una puntuación que corresponde a un nivel de certificación 

LEED de la siguiente manera: Certificado (40-49 puntos), Plata (50-59 puntos), Oro (60-79 

puntos) y Platino (80+ puntos). 

Ilustración 3.1. Categorización certificación LEED. 

 

 

 

 

 

Fuente: https://www.usgbc.org/lee
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1. Planteamiento inicial del proyecto 

1.1. Antecedentes.  

 

El modelo de la compañía B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S se forma a partir del 

emprendimiento de tres arquitectos especialistas en la construcción interior, cada uno a lo largo 

de su formación profesional, se ha destacado por el manejo de tecnologías y enfoques en 

áreas de facilites, lo cual les ha permitido tener una visión global, frente a las necesidades del 

sector corporativo a nivel nacional.  

A partir de estos conocimientos, la compañía ha desarrollado estrategias enfocadas en 

los procesos más álgidos dentro de la ruta crítica de proyectos de diseño y construcción, 

garantizando de esta manera una metodología y procesos estandarizados los cuales han 

demostrado optimización en recursos y tiempo, variables de gran impacto para las dinámicas 

económicas de los clientes a quienes se enfoca el negocio. 

 

1.1.1. Antecedentes del problema, necesidad u oportunidad.  

 

La compañía B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S desarrolla su labor económica 

dentro del sector de la construcción, específicamente en la construcción interior para espacios 

corporativos, conocidos más comúnmente como oficinas, estos espacios requieren de una alta 

tecnología en cuanto a infraestructura, en donde todos los servicios que ofrece la oficina deben 

responder y solventar el nivel de trabajo que los colaboradores desarrollan diariamente al 

interior de las organizaciones. Es importante acotar que el mercado de interiores corporativos 

se encuentra recuperándose del golpe que el COVID dio a todas las compañías a nivel mundial 

y las dinámicas de trabajo que eran tradicionales tanto en Colombia como en el marco global. A 
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raíz de la pandemia, se ve una metamorfosis de las dinámicas de trabajo y los requerimientos 

de espacios de oficina, dentro de las nuevas realidades que se reflejan a raíz de esta coyuntura 

se destacan los siguientes:  

¶ ñ(é) Se acelera la demanda de espacio de oficinas, junto con un fu4erte crecimiento 

del empleo de oficina, la mejora de la economía está impulsando la demanda de 

espacios de oficinas. 

¶ El trabajo híbrido ha llegado para quedarse. 

¶ El papel de la oficina ha cambiado (é)ò 

Ledesma, M. (2022, junio 22). El futuro de las oficinas. Cushman & Wakefield Colombia. 

https://cushwakecolombia.com/el-futuro-de-las-oficinas-nuevas-realidades/ 

 

De acuerdo con lo anterior, se entiende que los espacios de oficina cada vez necesitan 

de mejores sistemas de infraestructura para las nuevas dinámicas laborales y así mismo 

garantizar el trabajo híbrido al interior de las organizaciones, es así como en espacios de 

oficina, se requiere el desarrollo de sistemas de conexión a la red (Cableado estructurado) y 

servicios IT de la más alta tecnología, a su vez los consumos energéticos de las mismas 

impulsan a las organizaciones a buscar soluciones que sean lo más amigables con estos 

costos de operación futuros, por lo cual se encuentran soluciones de sistemas de iluminación 

con sensores de presencia y estrategias de ocupación de espacios de oficina más óptimos en 

donde las áreas son más reducidas y mejor aprovechadas. 

 

Dada esta coyuntura y los cambios que le han suscitado, la compañía JC la cual ofrece 

productos tecnológicos a nivel global solicita un proyecto que aporte a las nuevas dinámicas 

laborales bajo los más altos estándares de calidad e implementación de última tecnología para 

garantizar de esta manera un espacio corporativos que ofrezca todos los posibles servicios que 

sus colaboradores podrán requerir para el correcto desempeño de sus labores diarias bajo un 

https://cushwakecolombia.com/el-futuro-de-las-oficinas-nuevas-realidades/
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modelo de trabajo híbrido, en vista de contar con poca capacidad en su planta física para sus 

procesos de expansión en su sede de Bogotá, se ve en la medida de localizar un nuevo 

espacio y que la compañía B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S genere el rol de diseñador y 

constructor para sus espacios. Dicho rol será de gerente de proyecto, en cuyo caso se 

desarrollarán labores tanto de diagnóstico para determinar la forma en la que se abordarán las 

necesidades del cliente, como de constructor, en donde nuestro reto será lograr la ejecución 

del proyecto con el presupuesto establecido por el cliente, organizando las actividades de obra 

para así realizar la entrega de esta oficina en los tiempos esperados y beneficiar finalmente el 

proceso de expansión de JC. 

1.1.2. Descripción del problema (Problema de Negocio) - Árbol de problemas  

 

El problema central para la compañía en desarrollo es la falta de oferta de proyectos 

integrales de construcción y TICS en empresas estratégicas del sector comercial en Bogotá, a 

raíz de los impactos generados por el COVID, se ve una recesión en el sector de la 

construcción interior, la cual ha generado efectos sobre la compañía como la perdida de 

utilidad, dada por la disminución de las compras hechas por los clientes, así mismo se pierde la 

imagen favorable de la compañía al no tener mayor número de clientes que puedan certificar 

los servicios que ofrecen, y se ha fortalecido la competencia al contar con mayor ingreso. 

 

Teniendo en cuenta lo mencionado se aclara que la compañía cuenta con grandes 

rasgos a mejorar dentro de sus procesos internos, para el desarrollo de proyectos, con el fin de 

mejorar su rentabilidad y los efectos mencionados previamente, estas oportunidades de mejora 

serán implementadas dentro del proceso para el nuevo proyecto para la compañía JC. 
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Ilustración 4. Árbol de problemas  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

 

 

1.1.3. Objetivos del proyecto (General y Específicos) - Árbol de Objetivos  

 

En respuesta para la problemática del proyecto, se plantea que, frente a una alta oferta 

de proyectos integrales, dados por la recuperación económica post COVID, el proyecto 

ofrecerá a la compañía una mejor imagen, y aumento de una competitividad en el mercado,  

para esto, mejorar los procesos internos de calidad y de involucrados en el proyecto 

estructurarán un proceso de mejora continua, fortaleciendo las dos áreas más grandes de 

servicio las cuales son el área de diseño y el área de construcción. 

 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 29 
 

 
 

 

Ilustración 5. Árbol de objetivos 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia 

 

1.1.4 Objetivo general  

Desarrollar un proyecto de diseño y construcción para las oficinas de una compañía 

multinacional, en un área de 1.500 m2, involucrando procesos de gerencia de proyectos bajo 

un modelo de contrato llave en mano. 
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1.1.5 Objetivos específicos  

 

¶ Generar ingresos a la compañía los cuales solventen en un 90% los costos fijos de operación 

de la organización. 

¶ Implementar materiales con sellos ecológicos en el proyecto al igual que el desarrollo de 

prácticas de construcción enfocadas a minimizar los impactos ambientales que esta puede 

generar. 

¶ Establecer contratación precio global fijo con los contratistas y proveedores para el desarrollo 

del proyecto. 

¶ Optimizar el manejo del cronograma del proyecto mediante una planificación detallada 

realizando seguimiento constante y garantizando el cumplimiento de los hitos minimizando 

retrasos y asegurando el cumplimiento de los plazos establecidos. 

¶ Verificar periódicamente el cumplimiento de los estándares de calidad pedidos con el fin de 

identificar procesos de mejora continua, asegurando la excelencia en la construcción del 

proyecto de JC.  

1.2. Descripción organización fuente del problema o necesidad.  

1.2.1 Descripción general  

Como compañía, nacemos en el 2001 en la ciudad de Bogotá, siendo un proyecto el 

cual busca ofrecer el diseño y la construcción especializada de interiores, con los más altos 

estándares de calidad y suplir la necesidad de nuestros clientes al posicionarnos como una 

compañía que integra la constante capacitación con un enfoque principal a la excelencia y el 

servicio al cliente. Nos constituimos con tres socios accionistas los cuales tienen un rol 

específico al interior de nuestra organización. 
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B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S, asistimos a nuestros clientes a desarrollar e 

implementar sus proyectos de construcción, haciendo de un proceso complicado por 

naturaleza, un proceso eficiente y ordenado que permita a nuestros clientes disfrutar el hecho 

de poder estrenar su nuevo espacio.  Entendemos que el nuevo espacio no busca satisfacer 

únicamente las necesidades o aspiraciones estéticas de nuestros clientes, sino que éstos 

buscan optimizar la operación de sus empresas mediante un espacio que facilite a su personal 

el ser más productivo y eficiente en su trabajo en beneficio de los clientes de la empresa y, en 

última instancia, de sus socios accionistas.  

Los proyectos pueden variar en el alcance, pero usualmente van desde Diseño 

Arquitectónico, Planeación de la Construcción, Diseños de Ingenierías, Construcción, Entrega a 

Facility Manager, Postventa y Garantía, con esto nuestra principal meta es entender el plan 

estratégico de nuestros clientes, su proceso de negocios, relaciones funcionales y metas 

financieras para diseñar una estrategia de proyecto que satisfaga las necesidades específicas 

de negocio de cada cliente.   

Entendemos que los nuevos proyectos de oficinas post pandemia cuentan con nuevas 

estrategias del espacio, ya que los colaboradores han demostrado a las organizaciones que es 

posible el trabajo enfocado en casa, por lo tanto se ha convertido en una necesidad para las 

compañías ofrecer el soporte tecnológico y de beneficios al interior de los espacios, que 

brinden a los colaboradores de las compañías el confort superior y potenciar las dinámicas 

internas de trabajo colaborativo, las cuales desde la virtualidad o trabajo híbrido no han sido 

exitosas para varios modelos compañías actuales. Es así como dentro del proceso de 

capacitación constante al interior de la compañía BAJ se incentiva el conocimiento de estas 

nuevas dinámicas del trabajo y como lo dice Valeria Kyska directora general de healthcare en 

Meck ñ(é) que un modelo h²brido nos presenta una gran oportunidad para flexibilizar la forma 

en la que trabajamos y empezar a hablar de ñnuestroò espacio en la oficina en donde el trabajo 

colaborativo, de innovaci·n y sociabilizaci·n ser§ predominante (é)ò 
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(S/f). Colliers.com. Recuperado el 18 de abril de 2023, de https://www.colliers.com/es-

co/investigacion/regresooficinas 

1.2.2 Direccionamiento estratégico de la organización.  

¶ Objetivos estratégicos de la organización. 

 

¶ Adquirir nuevos clientes mediante una estrategia de innovación en todos los procesos 

de los proyectos, la cual este enfocada en la adaptación de métodos de optimización de 

tiempos y recursos 

¶ Mejorar la experiencia de nuestros clientes, potencializando la atención personalizada 

en la cual sus objetivos sean la mayor prioridad en todo el proceso del proyecto  

¶ Incrementar la rentabilidad de los proyectos, asegurando el crecimiento de la compañía 

y la generación de nuevas oportunidades de negocio 

¶ Mejorar las habilidades de nuestro talento humano, tanto técnicas como las analíticas 

incrementando la productiva en la compañía y en los proyectos. 

 

¶ Desarrollar habilidades de liderazgo en el equipo de proyectos, teniendo como fin el 

mejoramiento de los procesos para obtener un resultado satisfactorio 

¶ Impulsar el impacto positivo a la comunidad, para desarrollar un entorno positivo 

durante el ciclo del proyecto. 

Políticas institucionales. Ver Apéndice A 

Misión, Visión y Valores. Ver Apéndice B 
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¶ Mapa estratégico 

 

El mapa estratégico ayuda a identificar las diferentes etapas del proyecto y los procesos 

necesarios para finalizar a satisfacción cada uno de los procesos presentados, desde las 

necesidades de los clientes hasta la entrega a satisfacción de los espacios requeridos. 



 

 Ilustración 6. Mapa estratégico 

 

Fuente: creación propia



 

 

¶ Matriz DOFA 

 

Ilustración 7. Matriz DOFA 

 

 

 

Fuente: creación propia 
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1.2.3 Estructura organizacional  

 

Ilustración 8. Estructura organizacional 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: creación propia
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1.3 Caso de negocio (Business case) 

1.3.1 Descripción de alternativas  

 

Diseño y construcción de un espacio corporativo; suplirá la oferta que requiere este 

sector para acceder a un espacio que cumpla sus necesidades y requerimientos, generándole 

un valor agregado, una mayor productividad y bienestar para todo el capital humano que se 

asiente en este lugar. Esta alternativa cumple con ofrecer procesos internos de la compañía a 

través de un proceso de mejora continua a las áreas internas de la organización, con el fin de 

lograr optimizar los ingresos de esta y generar mayor experiencia en procesos similares, 

garantizando un diferencial con respecto a la competencia y a su vez, beneficiar al cliente final 

con un proyecto que supere sus expectativas. 

 

Subcontratación de equipo experto en diseños y construcción; desarrollo del 

proyecto de oficinas en empresas del sector tecnológico (Administración delegada del 

proyecto). Bajo esta modalidad de subcontratación, la compañía tendrá como funciones el 

supervisar el cumplimiento del proyecto en sus diferentes fases, siendo un gran integrador del 

proyecto, esta alternativa brinda un beneficio en cuanto al costo de operaciones de la 

compañía. 

 

Fortalecimiento del área comercial; búsqueda de oportunidades de negocio en 

compañías del sector tecnológico bajo una modalidad de capacitación al equipo comercial, 

dentro de las estrategias de esta alternativa se busca incrementar el porcentaje de 

oportunidades que pueden llegar a solicitarse para el desarrollo de diseño y construcción de 

espacios de oficina en el sector tecnológico. 
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Subcontratación de equipo experto en diseños; desarrollo del proyecto de oficinas 

en empresas del sector tecnológico con un modelo de subcontratación para la fase de diseño 

del proyecto, se propone la alternativa, en busca de lograr una alianza estratégica con un 

equipo experto, a su vez esta alternativa reduce costos operativos al interior de la compañía. 

 

1.3.2 Criterios de selección de alternativas  

 

Costos de operación; dentro de este criterio se establece la importancia de generar un 

beneficio a los gastos fijos de la compañía, sin embargo, dentro de la relevancia otorgada para 

este criterio se especifica un 10% sobre 100%, esto debido a que se estructuran criterios 

adicionales que se enfocan en la rentabilidad de la compañía y desempeño en el proyecto. 

 

Competitividad de oferta económica; se tiene presente que el modelo de negocio que 

ofrece la compañía se encuentra en un gremio con un alto nivel de competitividad, este 

usualmente es un criterio definitivo para garantizar la compra por parte de los clientes a 

quienes se les presentan las propuestas de desarrollo de proyectos bajo la modalidad de 

diseño y construcción, teniendo en cuenta lo anterior, se establece una importancia del 20% 

sobre 100%. 

 

Tiempo de ejecución; siendo este un criterio que impacta directamente la operación 

del cliente a quien se dirige el proyecto y su ingreso económico, adicional a cómo la duración 

del proyecto afectará los gastos operativos al interior de la compañía BAJ, se establece un 20% 

sobre 100%. 
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Probabilidad de éxito (satisfacción del cliente); se consideran los diferentes criterios 

como parte del proceso de selección para la alternativa a implementar, teniendo en cuenta 

estos en la evaluación, se logra desarrollar un balance el cual puede determinar la probabilidad 

de éxito y como esta va directamente ligada con la misma satisfacción del cliente, por lo tanto, 

se otorga una relevancia del 20% sobre 100. 

 

Gestión de postventas; partiendo del conocimiento que las postventas del proyecto 

influirán no solo en los gastos operativos de la compañía, sino que también afectan 

directamente la utilidad ya que estos procesos pueden conformarse como pérdidas económicas 

en la compañía si no se tiene el control de estos, se otorga una relevancia del 10% sobre 

100%. 

 

Optimización de procesos internos; dentro de los objetivos que se desprenden del 

proyecto, se logran identificar necesidades como la capacitación, mejora continua y crecimiento 

de experiencia, no solo para el desarrollo del proyecto actual, sino para que éste logre motivar 

cambios en la organización a futuro, por lo tanto, se establece que la optimización de procesos 

internos cuenta con una importancia del 10% sobre 100%. 

 

Aceptación; teniendo en cuenta los intereses de la compañía, y los anteriores criterios 

definidos, este último define a nivel interno cuales de las alternativas puede funcionar para los 

intereses de la organización, por lo que se ponderan las características anteriormente 

mencionadas y se otorga una importancia del 10% sobre 100%. 
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1.3.3 Análisis de alternativas  

 

Tabla 1. Matriz de análisis de alternativas 

 
Criterios de 
Evaluación  

Estrategias 

Diseño y 
Construcción 

Subcontratación 
Diseño y 
Construcción 

Fortalecimiento 
Área Comercial 

Subcontratación 
de Diseños 

Costos de 
operación 
(10%) 

5 8 6 7 

Competitividad 
de oferta 
económica 
(20%) 

18 10 10 15 

Tiempo 
Ejecución 
(20%) 

20 8 10 10 

Probabilidad 
de éxito 
(satisfacción 
del cliente) 
(20%) 

18 18 13 18 

Gestión de 
postventas 
(10%) 

10 5 2 5 

Optimización 
de procesos 
internos (10%) 

10 1 5 1 

Aceptación 
(10%) 

10 8 7 9 

Total 91 58 53 65 

 

Fuente. Creación propia 
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1.3.4 Selección de Alternativa.  

De acuerdo con el análisis desarrollado para las alternativas del proyecto y los criterios 

que encaminan a la compañía a la toma de decisiones de este, se evidencia que el proyecto de 

diseño y construcción desarrollado directamente por la compañía BAJ Construcción de 

Interiores tiene un mayor puntaje, esto teniendo en cuenta las siguientes conclusiones: 

 

¶ El proyecto desarrollado bajo esta alternativa genera un mayor puntaje en 

competitividad económica al no representar sobre costos de tercerización al cliente final. 

¶ Se logra obtener un mayor control sobre los tiempos de ejecución del proyecto al estar 

totalmente bajo el desarrollo de la compañía. 

¶ Cuenta con una mayor probabilidad de éxito al tener el manejo de los criterios 

establecidos. 

¶ Constituye un proceso de mejora continua para la compañía, lo cual influye en su capital 

humano, sus procesos internos, a su vez impactando el renombre de la compañía a 

nivel comercial. 

Matriz Analítica. Ver apéndice C 
 
Resumen de objetivos. Ver apéndice D 
 

 
 

1.3.5 Justificación del proyecto (finalidad e impacto)  

Para el diseño y construcción de un espacio corporativo de 1500 m2 de una compañía 

del sector tecnológico, se identifica que el proyecto constituye procesos que asegurarán las 

buenas prácticas para el desarrollo de las diferentes fases que se conformarán en adelante, 

éstas a su vez cuentan con una finalidad de agregar un valor al proyecto y cliente final, sin 

embargo, los agentes de cambio y control que son establecidos para lograr los objetivos del 
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proyecto, también representan procesos de mejora interna en la compañía, por lo cual se 

reconoce que el proyecto tendrá una alta característica de aportar no solo a quién está 

enfocado el proyecto, sino que también a la misma organización que lo gestiona. 

 

Dado que la compañía se encuentra en una baja afluencia de clientes y el negocio no 

ha sido rentable en el último semestre tal como lo evidencia el árbol de problemas, se plantea 

que con el desarrollo del proyecto se aspire lograr una recuperación en la falta de utilidad de la 

compañía, a su vez el éxito de este logrará posicionar a la compañía nuevamente dentro del 

nicho de empresas constructoras de oficinas más importantes a nivel Bogotá. 

 

Finalmente cabe aclarar, que todos los procesos que se desarrollan al interior del 

proyecto son la respuesta frente a una necesidad o problemática que el cliente final JC quiere 

solventar, por lo tanto, lograr los objetivos del cliente es de igual manera un indicador que 

garantizará como efecto alterno una imagen favorable a la compañía BAJ y posibles procesos 

de recompra o incremento en requerimientos de organizaciones similares a las del cliente 

actual. 

1.4 Marco teórico 

El presente trabajo surge bajo el objetivo de determinar las necesidades que presentan, 

empresas del sector tecnología en la ciudad de Bogotá; frente a la oferta y demanda de 

servicios de diseño y construcción y el establecimiento de un proyecto de diseño de oficina por 

medio de estándares de calidad, adecuado uso de materiales y buenas prácticas. 

Por ello es importante describir en primer lugar, la importancia de contar con una 

organización que permita dar cumplimiento a las diferentes necesidades en materia de 

construcción que tienen las empresas de este sector y validar por qué se evidencia una baja 
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oferta, para así; como empresa, incursionar e innovar en servicios de alta calidad, compromiso 

y creatividad que permitan ser pioneros y número uno en el mercado. 

Desde la antigüedad el ser humano ha sido parte fundamental de las modificaciones y 

creaciones que han logrado percibirse en el entorno, por medio de su afanada búsqueda por 

desarrollarse individual y socialmente, buscando superarse y tener soluciones a los procesos y 

las formas en las que se hacen y crean las cosas. Según (Vanegas, 2018) la base de un buen 

servicio radica en excelentes resultados, la estabilidad, conformación, misión y funcionalidad en 

general de una empresa; además de la forma en la que una organización opta o no por 

estrategias creativas, materiales y procesos novedosos, y un sinfín de ideas que sean 

agradables a las empresas cliente; teniendo en cuenta el análisis de los puntos clave como lo 

son:  visualización de entorno, nuevas tecnologías, recursos naturales, recursos humanos, 

medio ambiente, finanzas, redes de oportunidad y plan estratégico;  por medio de un estrecho 

análisis administrativo, técnico, de mercado y laboral. Sin dejar de lado las falencias que 

puedan evidenciarse y la propuesta continua de mejora (Vanegas, 2018). 

 Razón por la que debe ser indispensable tener en cuenta los aspectos a cuantificar por 

medio del proyecto, en cuanto a la productividad de la construcción y el objetivo de dar solución 

a la baja oferta de servicios novedosos para empresas de tecnología, junto con la solidez de 

proyectos específicos que solventen dichas necesidades. Midiendo esto por a través de la 

productividad que de acuerdo con (Coyopai, 2015) se basa en el resultado y la efectividad con 

la que los recursos, sean humanos o materiales; se empleen para completar un proyecto dentro 

de un plazo de tiempo establecido y bajo estándares de calidad, dando cumplimiento a los 

objetivos. 

De acuerdo a la teoría, existen una serie de factores que dificultan el adecuado 

desempeño de un proyecto de diseño y construcción sea cual sea su finalidad y que deben ser 
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evaluados, monitoreados y medidos a la hora de desarrollarlo, como lo son: errores de diseño, 

modificaciones estando en ejecución, baja supervisión, gran número de trabajadores y pocas 

tareas, malas condiciones de seguridad, distribución y calculo inadecuado de materiales, 

escasez de materia prima, excesivo control de calidad, situaciones de clima adversas, poco 

manejo de tiempo y espacio, costos extras no contemplados y  ambiente laboral. 

 

Por ello, (Coyopai, 2015) define que se debe tener en cuenta tres principios básicos, 

con el fin de ser efectivos y dar cumplimiento a cada una de las etapas del proyecto: contar con 

personal motivado, excelente en su oficio y satisfecho; realizar el trabajo con calidad, 

entrenamiento y capacitación y efectuar las actividades en los tiempos estipulados, 

Relacionado a lo que el (Ministerio de Colombia, 2019) determina acerca de las 

características del sector de la construcción en Colombia, donde define que los subsectores 

que conforman el sector de la construcción son: Edificaciones; que hace referencia a las 

construcciones en alturas y se clasifican de acuerdo con su uso o finalidad, e Infraestructura; 

destinada a la construcción de obras civiles. Relacionándose de igual forma con el sin número 

de empresas y organizaciones que soportan la actividad de diseño y construcción como 

empresas fabricantes de insumos, materiales y terminados, así como los proveedores de 

maquinaria, servicios, entre otros. 

Para (Cepeda, 2018) las empresas se clasifican según su forma jurídica, tamaño, 

actividad, propiedad, espacio de acción y destino, entre otros. Y este estudio de enfocará en los 

trabajos en edificaciones, bien sean residencial tanto a nivel urbano como rural, o edificaciones 

no residenciales, reparaciones, mantenimientos o alquileres e interiorismo.  

Por parte del interiorismo, rama en la cual se enfoca el proyecto, hay una gran variedad 

de empresas en el sector que se dedican a esta actividad, sin embargo es un grupo muy 
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pequeño de estas que se inclina al interiorismo de oficinas para compañías tecnológicas y un 

porcentaje de etas no reconocen la importancia de implementar buenas prácticas de diseño y 

construcción dirigidas a estas compañías, por lo tanto un buen estudio a fondo de los procesos 

específicos que hacen estas compañías genera una agregación de valor a potencializar estas 

industrias en nuestro país. 

Finalmente, es de igual importancia implementar una propuesta de manejo para el 

control de impacto ambiental en el proyecto en mención, controlar el uso de materiales y 

aminorar el daño que pueda ocasionarse con el desarrollo del proyecto. (Andia, 2019) Es 

importante desarrollar esto por medio de la ISO 14001, dándole seguimiento periódico a los 

aspectos ambientales significativos y daños que se generen, controlando y minimizando los 

resultados negativos del mismo. 

1.4.1 Marco disciplinar 

 

El proyecto se desarrolla mediante la metodología del marco disciplinar del PMBOK. 

ñEl PMBOK es una base sobre as que las organizaciones pueden construir 

metodologías, políticas, procedimientos, reglas, herramientas y técnicas, y fases del ciclo de 

vida necesarios para la pr§ctica de la direcci·n de proyectosò. (Project Management Institute, 

Inc, 2017). 

Aunque es importante resaltar como lo determina (Hernandez, 2019) que la 

implementación en el sector inmobiliario no tiene un nivel de profundidad y protagonismo como 

en otros sectores de la industria y comercio. 

Sin embargo, el valor agregado de la puesta en práctica de las metodologías planteadas 

en el PMBOK permite organizar los procesos y permite tener un marco de referencia y la 

implementación de una serie de herramientas para alcanzar los objetivos del proyecto. 
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De acuerdo con la guía es importante agrupar de manera lógica los procesos de 

dirección de los proyectos: inicio, planificación, ejecución, monitoreo y control y cierre, 

además de esta organización lógica del funcionamiento del proyecto, la guía establece las 

siguientes áreas de conocimiento para la dirección de los proyectos de la siguiente manera: 

Ilustración 9.  PMBOK Guide, Sixth Edition 
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Gestión de la Integración  

  En esta §rea del conocimiento se encuentra orientada con el proposito de, ñidentificar, 

definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de dirección del 

proyecto dentro de los Grupos de Procesos de la Direcci·n de Proyectos.ò (Project 

Management Institute, Inc, 2017). En esta área se enfoca el Acta de Constitución del proyecto 

definiendo el alcance del mismo y trazando el rumbo para la obtención de los objetivos 

plasmados. 

Gestión del Alcance 

ñIncluye los procesos requeridos para garantizar que el proyecto incluye todo el trabajo 

requerido y ¼nicamente el trabajo requerido para completarlo con ®xito.ò (Project Management 

Institute, Inc, 2017). En esta área a partir de los requisitos establecidos previamente se elabra 

la EDT (Estructura de Desglose de Trabajo) en donde se descompone el trabajo requerido para 

el cumplimiento de los objetivo en cada una de las etapas que se establecieros dentro del 

alcance del proyecto, en este caso; estudios y diseños, y construcción del espacio. Esta 

estructura proporciona un marco de referencia de los entregables requeridos. 

Gestión del Cronograma  

ñincluye los procesos requeridos para administrar la finalizaci·n del proyecto a tiempo.ò 

(Project Management Institute, Inc, 2017). La aplicación en el proyecto se realizó a través de la 

elaboración de la programación detallada del proyecto, en donde se incluyen los costos 

asociados a las actividades requeridas en su ejecución, las fechas de entregas de los hitos de 

control y los recursos asociados a estas actividades. El correcto control y monitoreo para este 

proceso es indipensabe para tomar decisiones y corregir posibles que se presenten a lo largo 

de la ejecución del proyecto. 
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Gestión de los Costos 

ñIncluye los procesos involucrados en planificar, estimar, presupuestar, financiar, 

obtener financiamiento, gestionar y controlar los costos de modo que se complete el proyecto 

dentro del presupuesto aprobado.ò (Project Management Institute, Inc, 2017). Para esta 

actividade se determinó un valor asociado a cada actividad de la EDT, asociado al control y 

monitoreo del cronograma se pueden establecer indicadores de control presupuestal a traves 

de dos indicadores; indice de desmpeño del cronograma (SPI) e indice del desempeño del 

costo (CPI). 

Gestión de la Calidad 

ñIncluye los procesos para incorporar la pol²tica de calidad de la organizaci·n en cuanto 

a la planificación, gestión y control de los requisitos de calidad del proyecto y el producto, a fin 

de satisfacer las expectativas de los interesados.ò (Project Management Institute, Inc, 2017). En 

el proyecto a realizar se determino que la correcta gestión de la calidad del producto finalizado 

proporcionara beneficios en relación con la satsfacción del cliente al cumplir con los estadares 

definidos en el alcance del proyecto. 

Gestión de los Recursos 

ñIncluye los procesos para identificar, adquirir y gestionar los recursos necesarios para 

la conclusi·n exitosa del proyecto.ò (Project Management Institute, Inc, 2017). Para esta área 

del conocimiento se estandarizo el recurso requerido a traves de la Estructura de Desglose de 

los Recursos que permite identificar las responsabilidades y los roles del equipo que participa 

en el proyecto. 
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Gestión de las Comunicaciones 

ñIncluye los procesos requeridos para garantizar que la planificaci·n, recopilaci·n, 

creación, distribución, almacenamiento, recuperación, gestión, control, monitoreo y disposición 

final de la informaci·n del proyecto sean oportunos y adecuados.ò (Project Management 

Institute, Inc, 2017) Para la elaboración de la planeación de esta área del conocimiento se 

identificaron a los interesados y se crearon estrategias planificadas de comunicación para 

satisfacer las expectivas de los mismos en el desarrollo del proyecto. 

Gestión de los Riesgos 

ñIncluye los procesos para llevar a cabo la planificación de la gestión, identificación, 

análisis, planificación de respuesta, implementación de respuesta y monitoreo de los riesgos de 

un proyecto.ò (Project Management Institute, Inc, 2017). Al tratarse de un poyecto de 

contrucción, se cuenta con una experiencia previmiente adquirida que permitió la clasificación 

de los riesgos a través de una matriz que fijó el impacto y la estrategia de manejo de los 

mismos.  

Gestion de las Adquisiciones 

ñIncluye los procesos necesarios para la compra o adquisición de los productos, 

servicios o resultados requeridos por fuera del equipo del proyecto.ò (Project Management 

Institute, Inc, 2017). Con base en el alcance del proyecto, se pudo establecer los tipos de 

contratación que mayor beneficio agragaban al proyecto, asi como con ayuda del cronograma 

establecer un plan de compras de aquellos equipos que impactaban la ruta critica del proyecto. 
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Gestión de los Interesados 

ñIncluye los procesos requeridos para identificar a las personas, grupos u 

organizaciones que pueden afectar o ser afectados por el proyecto, para analizar las 

expectativas de los interesados y su impacto en el proyectoò (Project Management Institute, Inc, 

2017). Para este proyecto se determinó acertadamente los interesados que hacen parte del 

mismo, planteando estrategias de comunicación que permitieran la adecuada participación y 

toma de decisiones según las expectativas asociadas. 

Se podría afirmar en este sentido que el correcto manejo de la guía proporciona a la 

compañía procesos de organización para usos actuales y futuros en el desarrollo de sus 

proyectos, a través de su enfoque estructurado y que permite su flexibilidad de acuerdo con los 

distintos tipos de proyectos a los que se enfrente la compañía. 

 

 

1.4.2 Marco legal 

 

En este apartado se hará la relación de las normas, leyes y/o requisitos para el diseño y 

la construcción de los espacios interiores en Colombia, las cuales dan la guía para la 

conformación de un espacio para un correcto desarrollo de un espacio interior de un 

determinado uso o necesidades de los usuarios. 

En primera instancia se debe tener en cuenta la clase de espacio interior que se 

desarrollara, ya que hay normas, las cuales están especificadas para los diferentes usos que 

se establezcan en un determinado espacio. 

Matriz marco legal. ver Apéndice E 

Estado del arte. Ver Apéndice F 
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1.5 Marco metodológico 

1.5.1 Enfoque de investigación  

El enfoque investigativo utilizado para este proyecto es de carácter mixto, ya que reúne 

las características de un enfoque cuantitativo, así como lo menciona Hernández et al. (2014) 

óóse miden las variables en un determinado contexto; se analizan las mediciones obtenidas 

utilizando m®todos estad²sticos, y se extrae una serie de conclusionesôô y cualitativo porque 

estos estudios poseen la capacidad de realizar desarrollar cuestionamientos y teorías en todo 

el procesos de la recolección y el análisis de los datos así como lo menciona (Hernández et al., 

2014); este enfoque se utilizara para medir cuantitativamente el número de empresas de 

tecnología que requieren lo servicios de diseño y construcción, determinar el número espacios 

que se requieren para la misma y en que frecuencia se requieren estos servicios; y 

cualitativamente determinar el comportamiento de las empresas de tecnología en el mercado 

para identificar las necesidades de los usuarios en el espacio y que tipología de los mismos 

necesitan. 

Hernández, M. (2014). Metodología de la investigación. (pp. 14-20). Mc Graw Hill, México. 

1.5.2 Tipo de investigación  

El tipo de investigación que se desarrollara en el proyecto es descriptivo, en la cual su 

objetivo es como lo menciona Muguira Ad. (2018) óóDescribir la naturaleza de un segmento 

demográfico, sin centrarse en las razones por las que se produce un determinado fenómeno. 

Es decir, ñdescribeò el tema de investigaci·n, sin cubrir ñpor qu®ò ocurreôô ya que nos 

centraremos en las necesidades que tienen las empresas de tecnología de la ciudad de Bogotá 

para la construcción de sus instalaciones y así incluir estrategias en la compañía obteniendo 

relevancia en el mercado de la construcción de estos espacios y exploratoria la cual se enfoca 
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como lo menciona Vel§zquez Al. (2019) óóEn estudiar un problema que no está claramente 

definido, por lo que se lleva a cabo para comprenderlo mejor, pero sin proporcionar resultados 

concluyentesôô considerando que debemos indagar la causa de la baja demanda de empresas 

de construcción para la ejecución de espacios integrales para empresas del sector tecnología.  

Muguira, A. (2018). Que es la investigación descriptiva. 

1.5.3 Herramientas para la recolección de información 

 

Encuesta a poblaciones determinadas: Se establece una serie de encuestas para 

determinar variables, las cuales nos servirán para el correcto desarrollo del proyecto. 

Entrevistas a población usuaria de los espacios: con el fin de determinar las necesidades 

y/o requerimientos de los usuarios que diariamente interactúan con estos entornos. 

Comités: Espacios en los cuales se socializará con las empresas del sector tecnológico, 

cliente final, entes reguladores y demás personas o entidades para el correcto desarrollo del 

proyecto. 

Talleres participativos: Talleres de diseño y distribución con los usuarios que 

diariamente interactúan con estos entornos. 

 

1.5.4 Fuentes de información. 

 

El diseño y la construcción de un espacio para una compañía de servicios tecnológicos 

se plantea como respuesta a la poca oferta de los servicios de diseño y construcción en el 

mercado de las empresas del sector tecnología en Bogotá, es por ello por lo que para un 
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correcto planteamiento, desarrollo y suplencia de las necesidades de los usuarios se indagaron 

las siguientes fuentes de información:  

Fuentes primarias:  

¶ Reglamento Técnico de Construcción Sostenible. Resolución (0019) 13 ENE 2022 

¶ Norma ISO 9241-420:2011 

¶ Encuesta a usuarios que desarrollan labores los espacios a estudiar. 

¶ Norma NSR-10  

Fuentes secundarias: 

¶ Estadísticas de número de empresas asociadas al sector de construcción y diseño 

ǒ Estadísticas de número de empresas asociadas al de tecnología 

2. Estudios y evaluaciones 

2.1 Estudio de mercado 

2.1.1. Población 

El diseño y construcción de espacios corporativos enfocados a empresas del sector 

tecnológico, busca beneficiar de manera directa un sector en constante crecimiento en el país, 

de acuerdo con los estudios realizados para el año 2022 el país ha logrado una inversión 

aproximada de 1.299 millones de dólares en proyecto de inversión relacionados con software, 

Servicios TI, Audiovisuales y Contenidos Digitales. (Cámara Colombiana de Informática y 

Telecomunicaciones [CCIT], 2022). 

Seg¼n (Colombia Tech Report, 2021) ñEn 2020, el PIB de Bogot§ represent· el 25,9 % 

del total de Colombia, es decir, USD 70,365 miles de millones. En el mismo año, el PIB per 

c§pita de Bogot§ alcanz· los USD 9.138 cifra superior a los USD 5.396 del pa²sò; por lo tanto, 
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Bogotá representa para las empresas extranjeras un centro económico para el desarrollo de 

sus negocios. 

Al analizar la población que objeto, también se encuentra la compañía B.A.J. 

Construcción de Interiores S.A.S, quien es su búsqueda de afianzar el plan estratégico 

determinado y asociado al plan de crecimiento, la búsqueda de proyectos relacionados con el 

sector tecnológico en la ciudad de Bogotá, se presenta como un escenario favorable para el 

cumplimiento de los objetos propuestos, entendiendo que el mercado objeto del proyecto, 

provee la posibilidad de posicionar la compañía como un referente para la ejecución de 

proyectos arquitectónicos en el ámbito comercial del país. 

Así mismo el proyecto plantea un último grupo de población que corresponde a las 

posibles inversiones de capital extranjero que se pueda generar tanto en el sector tecnológico 

como en la propia compañía B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S; entendiendo que el éxito 

del proyecto proporcionara una posición ventajosa frente a la competencia facilitando el 

sostenimiento de la compañía en el mercado y por consiguiente un mejoramiento en las ventas 

y reconocimiento en el sector inmobiliario. 

La población es las empresas y los beneficiarios son los usuarios finales, los cuales le 

darán uso al espacio diseñado y construido. 

2.1.2. Dimensionamiento Demanda  

Teniendo en cuenta las cifras de crecimiento de la industria la demanda de espacios 

corporativos en el sector se puede considerar como una necesidad importante para el desarrollo 

de la industria; el proyecto busca satisfacer las necesidades de espacios de las distintas 

empresas pertenecientes al sector tecnol·gico. ñAnualmente, la industria del Software y 

Tecnolog²as presenta un crecimiento entre un 10% y 15% en Colombiaò (Diario Occidente, 2022). 
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De igual manera, en el ámbito inmobiliario de oficinas se cuenta con una baja tasa de 

vacancia, en el mercado latinoamericano. 

 

Ilustración 10: Reporte del Mercado de oficinas de principales ciudades en América Latina 

Bogotá: Reporte del Mercado de oficinas de principales ciudades en América Latina ï Fuente 

https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-ESP.pdf 

 

De acuerdo con la información relacionada con las empresas del sector tecnológico 

particularmente en la capital del país; se puede establecer que Bogotá concentra la mayor 

necesidad para la implementación de espacios para albergar a estas empresas. 

https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-ESP.pdf
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Ilustración 11: Bogotá: Principal cluster IT   

Fuente https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-

ESP.pdf. 

Como parte del mercado de oficinas que se concentran en la ciudad, se pueden 

encontrar grandes compañías como: Samsung y Dell, ubicadas en el sector de Santa Bárbara, 

Microsoft, Sony y PayU en el barrio el Chicó 

As² mismo seg¼n la investigaci·n realizada por Newmark ñdurante los tres primeros 

meses del año se evidencia el impacto de la disminución de proyectos de oficinas, que suplan 

con la demanda constante de áreas de buenas especificaciones (A ï A+) (Newmark, 2023). 

Verificando los datos presentados; se puede concluir que aunado al crecimiento de la 

industria del sector tecnológico en Colombia y particularmente en la ciudad de Bogotá y 

entendiendo que se cuenta con un bajo porcentaje de vacancia la demanda de nuevos 

espacios está ampliamente justificada en el sector y puntualmente en el contexto donde 

nuestro proyecto se localizará.  
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Teniendo en cuenta lo anterior, se establece que los sectores de mayor demanda para 

espacios de uso de oficina en la ciudad son localizados en el corredor norte, sin embargo 

dependiendo de la cantidad de colaboradores se establece que el mínimo de m2 por persona 

que debe ser asignado a espacios de oficina es en relación 1 ï 10, lo que quiere decir que para 

cada colaborador que trabaje al interior de una oficina deberá ser asignados 10 m2 de área, en 

el caso puntual de JC el requerimiento son 126 puestos de trabajo tradicionales y 5 de 

gerentes, dando un total de 131 personas lo cual sitúa el requerimiento en 1.310 m2 a este 

metraje se sumarán las áreas de colaboración y reunión con las deberá dotarse el proyecto, 

para de esta forma conformar una oficina de 1.500 m2 . Dichas áreas las tiene presente el 

cliente en el momento de la negociación de sus espacios, por lo que el edificio en donde se 

localiza resulta ser el idóneo para la implantación del proyecto. 

La unidad de demanda son metros cuadrados M2, de espacios colaborativos y espacios 

de bienestar, analizando el corredor norte el cual comprende las zonas de: Chico, Andino, 

Nogal, calle 100 y santa bárbara. ñActualmente, la capital colombiana tiene cerca de 40.000 m2 

de oficinas Clase AAA en construcciónò  

(Newmark, 2023) 
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2.1.3. Dimensionamiento Oferta 

De acuerdo con la Asociación Colombiana de Arquitectura Interior ACAI, quien agrupa 

las compañías del sector de arquitectura, diseño y construcción de interiores, presenta el 

panorama del tipo de proyectos que realizan empresas de similares características a BAJ. 

 

Ilustración 12: Encuesta de datos ACAI- tipos de proyecto que realiza ï Fuente 

https://www.somosacai.org/dataacai 

Como se presenta en la ilustración más del 90% de proyectos realizados se inscriben 

en ámbitos corporativos (oficinas) lo que indica que se cuenta con una amplia oferta en el 

sector. 

De igual manera, de acuerdo con el tipo de servicios ofrecidos por las empresas de 

arquitectura interior, se presenta la siguiente situación. 

 

 

 

 

 

https://www.somosacai.org/dataacai
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Ilustración 13: Encuesta de datos ACAI- Servicios que ofrecen las compañías ï  

Fuente https://www.somosacai.org/dataacai 

 

Al igual que la ilustración, las empresas del sector incluyen en el portafolio de servicios 

la posibilidad de realizar tanto el diseño y la construcción de los espacios proyectados. 

Como parte de las distintas empresas que prestan servicios asociados al diseño interior 

para espacios comerciales, podemos encontrar algunos de los miembros de la Asociación 

Colombiana de Arquitectura Interior, entre otras podemos distinguir las siguientes compañías: 

¶ ATXK, Colombia. 

¶ SOLPRO, construcción y diseño.  

¶ DISARKO Ltda. 

¶  AEI Spaces. 

¶ Grupo Doss Arq. 

Sin embargo y como parte del valor agregado ofrecido por la compañía B.A.J. 

Construcción de Interiores S.A.S se presta un robusto servicio de posventa para los proyectos 

https://www.somosacai.org/dataacai
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ejecutados, el cual es un área poco relevante para las demás empresas del sector de 

interiorismo. 

2.1.4. Competencia - Precios 

De acuerdo con la Asociación Colombiana de Arquitectura Interior ACAI, las ventas 

realizadas por el sector de interiorismo durante los años 2017 ï 2019 fue el siguiente. 

 

 

Ilustración 14: Encuesta de datos ACAI- ventas anuales 2017-2018-2019,  

elaboración propia ï Fuente https://www.somosacai.org/dataacai 

 

De acuerdo con la gráfica presentada, es posible establecer que el rango de precios que 

oscila entre los 1.000 millones y los 10.000 millones de pesos corresponde a una cuota de 

mercado mayor al 40% del total de ventas realizadas en el sector. 

Es importante señalar, que, si bien se pueden establecer los promedios anteriormente 

mencionados, la particularidad del sector de interiorismo y las necesidades propias de cada 

una de los clientes genera una desviación en la relación de m2 construido y valor del proyecto, 

https://www.somosacai.org/dataacai


DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 61 
 

 
 

en algunas ocasiones la implementación de equipos tecnológicos incrementa 

exponencialmente el valor del proyecto sin que necesariamente corresponda a un proyecto con 

una mayor área construida. 

En conclusión, se establece que para el dimensionamiento de la demanda BAJ compite 

con un amplio número de compañías las cuales se suscriben a ACAI (Asociación Colombiana 

de Arquitectura Interior) de las cuales se desconoce el volumen de respuesta de m2 

ejecutados, por lo cual se reconoce que BAJ dado su historial de proyectos realizados, la 

vigencia en el mercado y su buen nombre se posiciona dentro de las más competitivas de la 

asociación. 

Según la investigación realizada las potenciales empresas para adquirir estos servicios 

son:  

¶ Johnson controls 

¶ Schneider electric 

¶ Google 

¶ IBM 

¶ Microsoft 

¶ Oracle 

¶ Cisco systems 

¶ Intel 

Y la demanda que se cubrirá con el proyecto en el mercado del diseño y construcción 

de estos espacios integrales para las compañías del sector tecnología es del 3.75 % 
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2.1.5. Punto de Equilibrio Oferta ï Demanda  

De acuerdo con lo expuesto anteriormente y al presentar un proyecto con un área 

de alrededor de 1.500 m2 y que servirá como soporte a la empresa JC, quien posee una 

participación media en el mercado tecnológico. 

El proyecto por realizar no cubrirá la demanda de espacios corporativos requerida el 

pa²s, de acuerdo con (Diario Occidente, 2022) ñEn los ¼ltimos cuatro a¶os, Colombia pas· 

de tener 8.800 a más de 10.000 empresas pertenecientes a la industria de las TI, 

incluyendo extranjeras, grandes, medianas, peque¶as y microempresas.ò Por lo tanto, con 

los niveles de crecimiento de la industria, se requerirán la adecuación de más espacios 

para albergar una industria con una tasa de crecimiento tal alta como lo ofrece el sector 

tecnológico. 

Adicionalmente en el caso particular de la compañía BAJ se estructura la matriz de 

ingresos y egresos de la compañía, para de esta manera determinar el impacto económico 

que tendrá el desarrollo del proyecto y cómo este puede beneficiar y solventar no solo la 

operación especifica del proyecto en sí, sino también la de la organización. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 15: Mercado de Oficinas en las Capitales de América Latina  
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Teniendo en cuenta la anterior gráfica, se evidencia que el ingreso de capital a la 

compañía logra en gran parte del año subsanar el gasto administrativo, esto adicionalmente 

se constituye como un punto favorable desde la perspectiva comercial, dado que las 

oportunidades subsecuentes de proyectos similares en el año constituirán ganancias ya 

que el proyecto de JC habrá garantizado cubrir el gasto operativo de la gran parte del año 

como se muestra en la siguiente matriz. 
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Tabla 2. Gastos de operaciones de la compañía

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales

Cliente 1 199.355.279,37$        120.880.601,65$        -$                         -$                       -$                       -$                       -$                       -$                       -$                       -$                       -$                       

JC Cliente Tecnología 1.843.136.781,30$     1.228.757.854,20$   1.228.757.854,20$   -$                       1.228.757.854,20$   -$                       -$                       614.378.927,10$     

2.042.492.060,67$     120.880.601,65$        -$                         1.228.757.854,20$   -$                       1.228.757.854,20$   -$                       1.228.757.854,20$   -$                       -$                       614.378.927,10$     6.464.025.152,02$     

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales

BAJ GASTOS DE OPERACIÓN 110.000.000,00$        110.000.000,00$        110.000.000,00$        110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     

Cliente 1 100.000.000,00$        90.660.451,24$         90.660.451,24$         110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     110.000.000,00$     

JC Cliente Tecnología 1.382.352.585,98$     921.568.390,65$     921.568.390,65$     921.568.390,65$     460.784.195,33$     

1.592.352.585,98$     200.660.451,24$        200.660.451,24$        1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     220.000.000,00$     680.784.195,33$     5.858.378.660,40$     

Movimiento Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre

Ingresos 2.042.492.060,67$     571.020.076,34$        370.359.625,11$        1.398.457.028,07$   256.888.637,42$     1.228.757.854,20$   87.189.463,55$       1.228.757.854,20$   87.189.463,55$       -$                       614.378.927,10$     

Egresos 1.592.352.585,98$     200.660.451,24$        200.660.451,24$        1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     1.141.568.390,65$   220.000.000,00$     220.000.000,00$     680.784.195,33$     

Diferencia 450.139.474,69$        370.359.625,11$        169.699.173,87$        256.888.637,42$     36.888.637,42$       87.189.463,55$       132.810.536,45-$     87.189.463,55$       132.810.536,45-$     220.000.000,00-$     66.405.268,23-$       

BAJ GASTOS DE OPERACIÓN DE LA COMPAÑÍA 2023

Proyección ingresos

Proyección egresos

Relación ingresos / egresos

                                                                                                                                                                                                                               605.646.491,62 

                                                                                                                                                                                                                            5.047.054.096,82 

Valor pendiente por vender para solventar gastos fijos 2023

Utilidad pendiente por generar para solventar gastos fijos 2023
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2.1.6. Determinación de precios  

De acuerdo con las investigaciones realizadas se pudo verificar el valor de renta y 

compra de los espacios corporativos. 

 

 

Ilustración 16: Mercado de Oficinas en las Capitales de América Latina ï  

Fuente https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021- 

Se puede apreciar que el valor del mercado inmobiliario en Bogotá ofrece una opción de 

inversión con un amplio margen de rentabilidad.  

Según el estudio realizado por la firma Newmark para el mercado de oficinas en la 

ciudad de Bogot§, estableci· que: ñAnalizando los precios por tipo de corredor, se ha 

evidenciado una mayor alza en el CBD que en los corredores periféricos, haciendo cada vez 

mayor la diferencia entre ellos. El precio de los espacios en el Central Business Center cierra 

en COP $80.189 (USD $16,92) y el de los corredores perif®ricos en $67.614ò (Newmark, 2023, 

pág. 3). 
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2.1.7. Canales de Comercialización 

Entendiendo la necesidad gubernamental de empujar el crecimiento de la industria del 

sector tecnológico en el país, se han creado distintas agremiaciones gubernamentales y no 

gubernamentales que agrupan la diversidad de empresas que conforman el sector, entre las 

que se encuentran:  La alta consejería distrital TIC, la Asociación Colombiana de BPO, La 

Cámara de Industria Digital y Servicios, La Federación Colombiana de la Industria del Software 

y Tecnologías Informáticas Relacionadas. 

A través de estas asociaciones es posible conocer entre otras, las dinámicas del sector 

tecnológico, la apropiación de nuevas tecnologías, la inversión extranjera en el mercado y el 

nacimiento de distintos startups en el país. 

En conclusión, el proyecto presenta una viabilidad positiva desde el punto de vista del 

Estudio de Mercado y presenta una oportunidad de crecimiento para la compañía. 

 

2.2. Estudio técnico  

2.2.1. Diseño conceptual del proceso 

El desarrollo de infraestructura para edificaciones de uso corporativo abarca distintas 

tipologías arquitectónicas, que responden a necesidades contemporáneas en el modo de habitar 

los espacios laborables; lo cual es un requerimiento en el ámbito de la arquitectura corporativa, 

en este caso, JC, requiere la construcción de un espacio para albergar las oficinas de su 

operación. 
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¶ Materiales y especificaciones 

¶ Teniendo en cuenta los lineamientos globales de compañías como JC, se reúnen los requisitos 

mínimos en términos de infraestructura y sistemas del proyecto de la siguiente manera:  

¶ Cableado estructurado:  cableado 6ª marca Panduit UTP, 2 puntos de datos por puesto de 

trabajo + rack abierto para el proyecto junto con la entrega de patch panel, patch core, switches 

y peinado completo del cableado. 

¶ Instalación eléctrica: suministro de red eléctrica normal y red eléctrica regulada junto con UPS 

de 20 KVAS, para la configuración de los puestos de trabajo se requiere 1 toma doble normal y 

1 toma doble regulada. 

¶ HVAC: red de aire acondicionado de suministro principal chiller desde punto 0 en la oficina, 

incluyendo la ductería, desagües de equipos, dampers, sensores, control y el suministro de 

equipo tipo paquete condensado de agua. 

¶ Iluminación: sistema de iluminación con uso de luminarias Led, incluyendo el control de 

iluminación con sensores de ocupación. 

¶ CCTV: suministro de sistema cctv marca Honeywell en ubicación de acceso a oficina y data 

center adicionalmente uso de DVR para 1 semana. 

¶ Detección de incendios: sistema de detección de incendios programado al panel principal del 

edificio. 

¶ Sistema de red contra incendios: suministro de sistema nuevo para la distribución de las áreas 

del proyecto. 

¶ Análisis y descripción del proceso.     

Para determinar los requerimientos del proyecto, se realizó en conjunto con JC, un 

estudio de necesidades en donde se determinaron las condiciones iniciales para el programa 

arquitectónico del proyecto y las expectativas del cliente. 
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Dentro de la primera etapa del proyecto se realizará los Estudios y Diseños necesarios 

para la construcción del proyecto; dentro de esta primera etapa, se verificarán las 

características de los materiales y acabados a utilizar en el proyecto, de igual manera se 

determinará el valor total de la construcción del proyecto, incluyendo la aprobación del 

cronograma de trabajo de la etapa de construcción. 

La segunda etapa del proyecto corresponde a la construcción de los espacios 

corporativos, con base, en las especificaciones determinadas en la etapa inicial de diseño, para 

cada una de las especialidades técnicas que componen el proyecto, se realizará el control de la 

construcción del proyecto de acuerdo con los costos del presupuesto aprobado y el 

seguimiento del tiempo de entrega del proyecto con base al cronograma de actividades 

aprobado inicialmente. 

Ilustración 17. Proceso del proyecto  

 

Fuente: Creación propia 

¶ Definición de las características técnicas y de aprovechamiento del proyecto.  

De acuerdo con los lineamientos iniciales se tienen las siguientes determinantes 

a) Las oficinas se deberán diseñar y construir con la normatividad colombiana actual para 

las construcciones de edificaciones de uso público. 

b) Espacios de trabajo más ordenados 
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c) Inclusión de espacios verdes en las áreas de trabajo 

d) Las oficinas abiertas pueden propiciar beneficios en el ambiente laboral de la compañía. 

e) Oficinas Tipo con equipos. 

f) Salas de conferencia. 

¶ Tamaño y Localización.  

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Bogotá, de acuerdo con las 

expectativas de crecimiento del cliente; la ciudad de Bogotá ofrece las mejores condiciones de 

localización en aspectos de conectividad, transporte y obtención de talento humano para sus 

expectativas. 

Así mismo se decidió como sitio específico para la ubicación de la nueva sede 

corporativa de la empresa, la Torre Sigma como base de operaciones de la compañía JC. 

Localizado al norte de la ciudad de Bogotá. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 18: Ubicación Torre Sigma, Bogotá ï Fuente 

https://www.google.com/maps/place/Torre+Sigma/@4.6832243 

https://www.google.com/maps/place/Torre+Sigma/@4.6832243
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Requerimiento para el desarrollo del proyecto.  

Para el correcto desarrollo del proyecto y el cumplimiento de las metas y expectativas 

establecidas por los actores del proyecto, se plantean como requerimientos los establecidos por 

la legislación colombiana para las construcciones, así como requerimientos de carácter optativo 

para entregar un valor agregado a la propuesta presentada, así mismo se contempla el recurso 

humano asociado a la correcta ejecución del proyecto. 

Tabla 3. Requerimientos para el desarrollo del proyecto  

Normatividad Colombiana 

NSR ï 10: Reglamento Colombiano de Construcción Sismo Resistente 

Reglamento Técnico De Iluminación y Alumbrado Público. (RETILAP) 

Código eléctrico colombiano NTC 2050 segunda actualización articulo 410 y 411. 

Resolución 472 de 2017; Residuos de Construcción y Demolición (RCD) 

Resolución 0549 de 2015; parámetros y lineamientos de construcción sostenible 

Carga Impositiva para el proyecto 

Artículo 50 de la Ley 789 de 2002, en lo relacionado con los sistemas de salud, riesgos 

profesionales, pensiones y aportes a las cajas de compensación familiar, 

SENA e ICBF, seguridad social y parafiscales 

Recursos Humanos asociados 

Director General del proyecto Diseños / 

Obra 

Coordinador de estudios y diseños 

Arquitecto Diseñador Coordinador BIM 

Especialista en Redes Hidrosanitarias Especialista en ventilación mecánica  

Especialista Eléctrico Especialista en voz y datos 

Especialista en Bioclimática Especialista en Acústica 

Especialista en seguridad humana y 

señalética 

Especialista en Costos Y Presupuesto 

Profesional Administrativo y Financiero Residente de obra 

Inspectores de obra Residente SST 

Maestro de obra  
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2.2.2 Supuestos y Restricciones 

Supuestos 

¶ Las condiciones acordadas en la etapa contractual con el cliente se mantienen 

durante la ejecución del proyecto.  

¶ No se presentan variaciones en el mercado de insumo de la construcción que 

sobrepasen el imprevisto acordado en el presupuesto del proyecto. 

¶ Baja volatilidad del mercado de divisas para la importación de equipos, 

suministros o dotaciones. 

¶ Cumplimiento de los cronogramas de trabajo establecidos para cada una de las 

etapas del proyecto (Diseño), (Construcción). 

¶ Cumplimiento de los pagos asociados al proyecto, garantizando el flujo de caja 

establecido. 

Restricciones 

¶ El proyecto cuenta con un presupuesto máximo determinado en la etapa de 

estudios y diseños. 

¶ Cambios de los diseños realizados posterior a la aprobación de estos. 

¶ El proyecto cuenta con un plazo de entrega de las instalaciones para puesta en 

funcionamiento del cliente. 

¶ Cambios de la normatividad, carga impositiva que afecten la carga del valor 

administrativo del proyecto. 

 

 

 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 72 
 

 
 

 CAPITULO  UN  CANT  V/UNIT  V/TOTAL 

1 Reservas de gestion GLB 1  $                253.146.486,00  $                      253.146.486 

2 Direccion del proyetco GLB 1  $                  65.540.000,00  $                        65.540.000 

3 Diseño - Esquema basico GLB 1  $                  93.000.000,00  $                        93.000.000 

4 Diseño - Ante proyecto GLB 1  $                198.000.000,00  $                      198.000.000 

5 Diseño - Proyecto GLB 1  $                  96.400.000,00  $                        96.400.000 

6 Preliminares GLB 1  $                  43.000.000,00  $                        43.000.000 

7 Suministros GLB 1  $                155.000.000,00  $                      155.000.000 

8 Obra gris GLB 1  $                  14.500.000,00  $                        14.500.000 

9 Obra blanca GLB 1  $             2.372.896.220,00  $                   2.372.896.220 

10 Electrico y comunicaciones GLB 1  $                604.750.000,00  $                      604.750.000 

11 Aire acondicionado GLB 1  $                734.050.000,00  $                      734.050.000 

12 Red contra incendios GLB 1  $                  65.900.000,00  $                        65.900.000 

13 Hidrosanitario GLB 1  $                  15.000.000,00  $                        15.000.000 

14 Seguridad | Security GLB 1  $                140.100.000,00  $                      140.100.000 

15 Mobiliario de linea GLB 1  $                434.000.000,00  $                      434.000.000 

16 Coordinacion SST GLB 1  $                    8.620.000,00  $                           8.620.000 

17 Comité pre cierre GLB 1  $                        250.000,00  $                              250.000 

18 Proceso de cierre GLB 1  $                  20.923.500,00  $                        20.923.500 

19 Entrega final proyecto GLB 1  $                    1.000.000,00  $                           1.000.000 

 $             5.316.076.206,00  $             5.316.076.206,00 

ADMINISTRATION (A) | ADMINISTRACION (A)  $                425.286.096,48  $                      425.286.096 

UNFORESEEN (U) | IMPREVISTOS (I)  $                212.643.048,24  $                      212.643.048 

PROFIT (P) | UTILIDAD (U)  $                159.482.286,18  $                      159.482.286 

VAT OVER PROFIT (P) | IVA SOBRE UTILIDAD (U)  $                  30.301.634,37  $                        30.301.634 

 $                827.713.065,27  $                 827.713.065,27 

 $             6.143.789.271,27  $             6.143.789.271,27 

DISEÑO

CONSTRUCCION

INSTALACIONES

ARQUITECTURA

MOBILIARIO

COORDINACIONES

CIERRE

COMITES

RESERVAS

DIRECCION

TOTAL DEL PROYECTO + AIU + IVA/U

4%

3%

19%

TOTAL CONSTRUCTION

PRESUPUESTO DISEÑO Y CONSTRUCCION

SUBTOTAL

Costos indirectos 

8%

2.3 Estudio Económico-financiero 

2.3.1 Estimación del valor de la inversión del proyecto  

Tabla 4. Presupuesto diseño y construcción 
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Para la estimación del costo del proyecto se analiza loa alcances estipulados 

contractualmente y las necesidades del proyecto en cuestión, estudiando minuciosamente las 

actividades, materiales, equipos, mano de obra y los valores adecuados para las reservas de 

gestión para atender algunos riesgos que se puedan presentar, entre otros valores a tener en 

cuenta en la ejecución del proyecto. 

De acuerdo a la estimación realizada teniendo en cuenta tanto como alcance, materiales, 

equipos, mano de obra, permisos, reservas y demás; la estimación total del costo para el proyecto 

como lo muestra el presupuesto anteriormente ilustrado es de $ 6.143.789.271, de la estimación 

anterior partiremos para la realización del flujo de caja necesario para cada mes en el que se 

ejecutara el proyecto. 

 

2.3.2 Definición de costos y gastos de operación y mantenimiento del proyecto 

Los gastos y costos de operación y mantenimiento se definen bajo el esquema de las 

necesidades del proyecto, como por ejemplo todo el equipo (Mano de obra) necesario para la 

ejecución del mismo, pasando desde el nivel operativo al administrativo directivo, también a ello 

se le suma todos los materiales, herramientas, espacios, equipos que este personal necesitara 

para cumplir sus responsabilidades de una manera óptima. 

 

 Estos roles necesarios para la correcta operación del proyecto tendrán una dedicación 

diferente según la actividad que estén relacionando. 
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Tabla 5. Costo de operación  

 

Con respecto al mantenimiento del proyecto, este recae en los equipos, herramientas u 

objetos utilizados por la mano de obra que está desarrollando el proyecto, pero no basada en la 

construcción como tal si no en él personal que ejecutas tareas de supervisión, gestión y dirección 

en áreas como: diseño, residencia. Etc. 

 Tabla 6. Costo de mantenimiento 

 

 

Todos estos gastos anteriormente ilustrados pertenecen a un rubro muy importante 

dentro del valor estimado del costo del proyecto para la correcta ejecución de las actividades 

plasmadas en el alcance del mismo. 

Salario mas prestaciones

E=A*B*C*D

1
Costos mensuales de 

personal
A B C D E

Director de proyectos 1 100%  $               9.000.000,00 1,66  $                                       14.940.000,00 

Residente de obra

(Arquitectos/Ing. Civil)
1 100%  $               3.000.000,00 1,66  $                                         4.980.000,00 

Residente MEP 1 100%  $               3.500.000,00 1,66  $                                         5.810.000,00 

Residente SST 1 100%  $               3.000.000,00 1,66  $                                         4.980.000,00 

Coordinador de presupuesto 1 20%  $               2.200.000,00 1,66  $                                            730.400,00 

Auxiliar de presupuestos 1 20%  $               1.800.000,00 1,66  $                                            597.600,00 

Coordinador de control de

costos
1 40%  $               3.200.000,00 1,66  $                                         2.124.800,00 

Auxiliar de control de costos 1 20%  $               1.800.000,00 1,66  $                                            597.600,00 

 $                                       34.760.400,00 

 CÁLCULO DE PERSONAL (Costo operación)

F= TOTAL COSTOS MENSUALES DE PERSONAL 

Factor Prestacional 

(0.66)
Item Descripcion Cantidad

Dedicacion 

mensual 

Salario (incluido auxilio 

de transporte si aplica)

Item Insumo y consumibles Unidad
Cantidad 

Global
Dedicacion Mesual

Costo mensual 

(Aprox)
Total

Campamento de obra 

(Mobiliario)
GBL 1 n/a  $          1.020.000,00  $                                         1.020.000,00 

Polizas GBL 1 n/a  $        40.000.000,00  $                                       40.000.000,00 

Equipos de computo GBL 1 n/a  $             950.000,00  $                                            950.000,00 

Impresora GBL 1 n/a  $               75.600,00  $                                              75.600,00 

Señalizacion de seguridad GBL 1 n/a  $             150.000,00  $                                            150.000,00 

Extintores (Seguridad) GBL 1 n/a  $               70.000,00  $                                              70.000,00 

Papeleria GBL 1 n/a  $             125.000,00  $                                            125.000,00 

Cursos o capacitaciones GBL 1 n/a  $             617.642,00  $                                            617.642,00 

 $                                       43.008.242,00 TOTAL COSTOS DE MANTENIMIENTO

 COSTOS DE MANTENIMIENTO MENSUALES 
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Costo Año Trimestre

2023 Total general

Tarea Tarea  1 Tarea  2 Tarea  3 T1 T2 T3 T4

DISEÑO Y CONSTRUCCION OFICINAS 1500 M2 AAADISEÑO Y CONSTRUCCION OFICINAS 1500 M2 AAA -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

RESERVA DE GESTION 253.146.486,00$      -$                              -$                              -$                              253.146.486,00$      

Costos indirectos 827.713.065,00$      -$                              -$                              -$                              827.713.065,00$      

LINEA BASE LINEA BASE -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

Dirección de proyecto Dirección de proyecto -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

Proceso de inicio 57.600.000,00$         -$                              -$                              -$                              57.600.000,00$         

Expedicion orden de compra - firma de contrato -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

Proceso de planificación 7.940.000,00$           -$                              -$                              -$                              7.940.000,00$           

Diseño Diseño -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

kick off -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

Esquema basico 92.680.575,55$         319.424,48$               -$                              -$                              93.000.000,03$         

Anteproyecto 198.000.000,00$      -$                              -$                              -$                              198.000.000,00$      

Proyecto 14.400.000,00$         82.000.000,00$         -$                              -$                              96.400.000,00$         

Construccion Construccion -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

kick off -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

Preliminares -$                              43.000.000,00$         -$                              -$                              43.000.000,00$         

Suministros -$                              148.412.500,00$      6.587.500,00$           -$                              155.000.000,00$      

Arquitectura -$                              572.183.693,14$      1.815.212.526,84$   -$                              2.387.396.219,98$   

Instalaciones -$                              65.462.500,00$         1.327.012.499,98$   167.325.000,00$      1.559.799.999,98$   

Mobiliario de linea -$                              -$                              434.000.000,00$      -$                              434.000.000,00$      

TERMINACION DE OBRA -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL -$                              -$                              -$                              250.000,00$               250.000,00$               

Coordinacion SST -$                              3.300.000,00$           -$                              5.320.000,00$           8.620.000,00$           

Proceso de cierre -$                              -$                              -$                              20.923.500,00$         20.923.500,00$         

ENTREGA SUSTANCIAL DEL PROYECTO -$                              -$                              -$                              -$                              -$                              

ENTREGA FINAL DE PROYECTO -$                              -$                              -$                              1.000.000,00$           1.000.000,00$           

Total general 1.451.480.126,55$   914.678.117,62$      3.582.812.526,82$   194.818.500,00$      6.143.789.270,99$   

 

2.3.3 Flujo de caja del proyecto caso  

 
 
Tabla 7. Flujo de caja   
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2.3.4 Determinación del costo de capital, fuentes de financiación y uso de 

fondos  

Para la fuente de financiación, el proyecto surge como una necesidad de la compañía 

JC, en este caso los fondos provienen del presupuesto anual aprobado para realizar 

inversiones en el CAPEX de la compañía contratante. 

2.3.5 Evaluación Financiera del proyecto (VPN, TIR o de beneficio-costo)  

La evaluación financiera de un proyecto implica analizar los flujos de efectivo 

proyectados, la inversión inicial y los costos y beneficios a largo plazo del proyecto. Se evalúa 

para este tipo de proyectos una inversión inicial entre el 8 y 10% aproximado del valor total del 

proyecto y una tasa de interés aproximada del 15%, para verificar la viabilidad del proyecto. 

Tabla 8. VPN, TIR 

Proyección ingresos 

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales 

Cliente 1 $199.355.279 $120.880.602 $  - $ - $ - $ - $- $ - $  - $ - $ -  
JC Cliente 
Tecnología $1.843.136.781 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927  

 $2.042.492.061 $428.070.065 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927 $6.464.025.152 

             

Proyección egresos 

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales 

BAJ GASTOS 
OPERACIÓN $ 110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000  

Cliente 1 $200.000.000 $210.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000 $110.000.000  
JC Cliente 
Tecnología $1.474.509.425   $245.751.571  $491.503.142  $491.503.142   $491.503.142  

 $1.784.509.425 $320.000.000 $220.000.000 $465.751.571 $220.000.000 $711.503.142 $220.000.000 $711.503.142 $220.000.000 $220.000.000 $711.503.142 $4.653.267.279 

             

Relación ingresos / egresos 

Movimiento Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre  

Ingresos $2.042.492.061 $ 428.070.065 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $614.378.927 $307.189.464 $307.189.464 $614.378.927  

Egresos $1.784.509.425 $320.000.000 $220.000.000 $465.751.571 $220.000.000 $711.503.142 $220.000.000 $711.503.142 $220.000.000 $220.000.000 $711.503.142  

-368627356,3 $ 257.982.636 $108.070.065 $394.378.927 -$158.562.107 $87.189.464 -$97.124.215 $87.189.464 -$97.124.215 $87.189.464 $87.189.464 -$97.124.215  
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La evaluación financiera del proyecto arroja un VPN por un valor de $ 502.548.531,79 y 

una TIR de 36%, esto evidencia que el proyecto desde un análisis financiero permite un 

porcentaje de rentabilidad esperada por encima de la tasa de rentabilidad, lo que indica que le 

proyecto es rentable y puede ser considerado como una inversión favorable. 

 

2.3.6 Análisis de sensibilidad.  

El objetivo es determinar qué variables tienen el mayor impacto en el valor presente neto 

(VPN) del proyecto y cuáles son más sensibles a cambios. 

Los costos de construcción son uno de los factores más importantes que afectan el VPN 

del proyecto. Al realizar un análisis de sensibilidad, se puede identificar qué tan sensible es el 

VPN a los cambios en los costos de construcción. Si el VPN es demasiado sensible, se pueden 

considerar opciones para reducir los costos, como utilizar materiales más económicos o trabajar 

con contratistas más eficientes. 

Un análisis de sensibilidad positivo para nuestro proyecto de adecuación de oficinas 

consiste en identificar las variables clave que tienen un mayor impacto en el VPN y analizar cómo 

estos cambios afectarán los resultados financieros del proyecto. Si el VPN es demasiado sensible 

a algún cambio en particular, se pueden considerar opciones para mitigar los riesgos y mejorar 

la rentabilidad del proyecto. 

El proyecto es viable porque es posible obtener los recursos financieros requeridos para 

cubrir los desembolsos que implica su ejecución. 
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2.4 Estudio social y ambiental 

2.4.1 Análisis de beneficios y costos sociales 

 

Para los procesos de sostenibilidad ambiental y responsabilidad, la compañía identifica 

su participación en dicha problemática dado que se ofrecen servicios que generan grandes 

impactos a nivel ambiental y social. 

Teniendo en cuenta que BAJ se consolida como una compañía social y ambientalmente 

responsable, se alinea a su equipo y procesos internos tanto de diseño como de construcción 

con pilares que hacen parte de las certificaciones LEED y WELL. 

Dichas certificaciones han tomado fuerza con el tiempo en el mercado al cual 

corresponde el proyecto en desarrollo, y dada la coyuntura surgida por la pandemia, genera un 

agente de cambio al interior de las organizaciones, quienes en vista de esto ofrecen espacios 

que garantizan el bienestar de sus colaboradores e incentivar el uso de las áreas de oficina 

logran procesos que resultan en las certificaciones mencionadas. 

Dentro de los procesos de planteamiento de proyectos, el diseño cumple la función de 

integrar las expectativas del usuario frente al nivel o categoría de acreditación que se busca 

lograr, estableciendo desde éste estrategias como el uso de energías renovables, 

especificación de materia prima con procesos de reciclaje, implementación de infraestructura 

baja en consumo energético, entre otros. 

Adicionalmente, la organización reconoce en su portafolio de construcción ser el 

detonante de gran parte de los agentes contaminantes que se expresan en la matriz de impacto 

ambiental, por lo tanto, durante el proceso constructivo y su supervisión, se implementan 

actividades asociadas a la salud de los colaboradores, y el uso responsable de los recursos 

naturales. 
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Continuando con el análisis de beneficios y costos sociales se destaca el siguiente 

listado, el cual corresponde a los asociados que el proyecto genera. 

Beneficios Sociales 

¶ Generación de trabajo para más de 10 empresas del sector de la construcción 

¶ Prácticas de capacitación al interior del proyecto 

¶ Diseño de espacios enfocados en el bienestar de los colaboradores 

¶ Incentivo a la pertenencia y valores corporativos por medio de un espacio optimo  

¶ Manejo de materiales con certificación ambiental y bajas emisiones de VOC 

Costos sociales 

¶ Contaminación por producción de material de construcción 

¶ Contaminación auditiva por desarrollo de actividades de demolición 

¶ Desarrollo de actividades de alto riesgo para la seguridad del personal 

Objetivos de desarrollo sostenible 

De la mano de la ejecución del proyecto se velará por estar alienados a los siguientes 

objetivos del desarrollo sostenible de las Naciones Unidas:  

¶ Igualdad de Género: Dado que se ofrecerá trabajo tanto para mujeres como 

hombres en busca de incentivar las buenas prácticas de contratación digna para 

todos. 

¶ Trabajo decente y crecimiento económico: todas las contrataciones serán con 

los parámetros legales del marco colombiano, adicionalmente el equipo SST 

verificará los parafiscales de cada uno de los colaboradores que participarán en 

el desarrollo del proyecto, desde diseño hasta la ejecución de la obra. El 

proyecto incentivará el crecimiento económico en cuanto a las labores que los 
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subcontratistas realizarán en el proyecto, adicionalmente al aportar a un proceso 

de expansión de una compañía multinacional en territorio colombiano. 

¶ Ciudades y comunidades sostenibles: partiendo de la primicia que una 

comunidad también se encuentra en espacios de trabajo, se solventa el 

componente sostenible en el proyecto al promover el uso de material bajo en 

VOC sellos LEED para su instalación o implementación en el proyecto de las 

oficinas. 

Conclusiones 

Si bien es cierto la construcción es la actividad económica que más contaminación 

genera, se reconoce al interior de la organización y del proyecto la importancia de evaluar los 

impactos en materia ambiental y social con el fin de aportar a la mejora de la problemática 

ambiental actual, de acuerdo con esto se identifican los impactos más claros en el ejercicio del 

proyecto junto con la innovación en materia de diseño con el cual se implementarán materiales 

producidos con las mismas intenciones en materia medio ambiental. 

 

Política ambiental 

BAJ Construcción de Interiores, se compromete a aplicar los siguientes lineamientos: 

Å La protección del medio ambiente, y especialmente de los recursos agua, aire, suelo, 

flora y fauna. 

Å Cumplir y hacer cumplir la legislación nacional ambiental vigente y aplicable, así como 

los estándares derivados de organizaciones internacionales asociadas. 

Å Promover y fortalecer la cultura ambiental en todos los niveles de la organización 
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Å Afianzar la comunicación transparente de la Gestión Ambiental con los grupos de 

interés y propiciar su participación basados en relaciones de respeto y confianza mutua. 

Å Comunicar periódicamente la política ambiental a todos los empleados involucrados en 

el Sistema de Gestión Ambiental y ponerla a disposición del público en general. 

Å Proporcionar formación y capacitación al personal, incentivando una actitud responsable 

frente al ambiente en cada actividad que ejecuten. 

Para llevar a cabo estos principios se establecerán objetivos y metas accesibles que 

serán revisados periódicamente con el fin de lograr un mejoramiento continuo de su 

desempeño 

Dentro del desarrollo sostenible de la organización, se contemplan los siguientes 

puntos de partida. 

Trabajo decente y crecimiento económico, dado que se vela por la seguridad y 

bienestar de los colaboradores e involucrados durante los proyectos en donde solo se contrata 

personal en condiciones que ampara el marco legal colombiano tales como el código sustantivo 

del trabajo. 

Industria innovación e infraestructura, al integrar dentro de los proyectos procesos 

de constante actualización, los cuales van de la mano con soluciones tecnológicas aptas para 

el desempeño ambiental. 

Ciudades y comunidades sostenibles, teniendo en cuenta que los clientes para 

quienes se desarrollan sus espacios de oficina generan al interior de estas vínculos y 

comunidades y cuyas dinámicas serán parte de espacios que contienen una vocación 

ambiental. 
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Acción por el clima, especificando al interior del proyecto materiales que tengan bajas 

emisiones de VOC y procesos de extracción y producción de materia prima consiente, con 

sellos medio ambientales. 
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ESC DUR FREC SVR ESC DUR FREC SVR ESC DUR FREC SVR ESC DUR FREC SVR ESC DUR FRECSVR ESC DUR FRECSVR ESC DUR FREC SVR

100%

Desarrollo de diseños 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 1.7 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 4.0 4.0 3.3 1.0 1.0 1.0 1.0 4.0 3.0 4.0 3.7 1.7 Bajo

Moodboard de acabados 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 Insignificante

Entrega de estudios y diseños 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 1.0 1.7 1.0 2.0 1.0 1.3 3.0 2.0 1.0 2.0 1.3 Bajo

COSTOS Control de costos 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 1.7 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 4.0 4.0 3.3 1.0 1.0 1.0 1.0 4.0 3.0 4.0 3.7 1.6 Bajo

Preliminares de obra 3.0 2.0 1.0 2.0 3.0 2.0 1.0 2.0 1.0 1.0 1.0 1.0 3.0 4.0 1.0 2.7 2.0 2.0 2.0 2.0 4.0 2.0 1.0 2.3 4.0 2.0 2.0 2.7 2.2 Medio

Demoliciones 5.0 2.0 3.0 3.3 3.0 2.0 3.0 2.7 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 5.0 4.3 3.0 4.0 2.0 3.0 3.0 4.0 3.0 3.3 4.0 2.0 3.0 3.0 3.4 Alto

Aseo de obra 3.0 2.0 3.0 2.7 4.0 4.0 5.0 4.3 4.0 4.0 4.0 4.0 2.0 3.0 4.0 3.0 1.0 2.0 1.0 1.3 3.0 5.0 4.0 4.0 3.0 5.0 5.0 4.3 3.6 Alto

Obra civil 4.0 3.0 3.0 3.3 2.0 3.0 4.0 3.0 2.0 1.0 1.0 1.3 4.0 4.0 3.0 3.7 3.0 2.0 2.0 2.3 5.0 5.0 3.0 4.3 5.0 4.0 4.0 4.3 3.5 Alto

Acabados 4.0 3.0 1.0 2.7 4.0 4.0 2.0 3.3 3.0 1.0 1.0 1.7 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 1.0 1.7 5.0 4.0 3.0 4.0 4.0 4.0 3.0 3.7 3.0 Medio

Instalaciones técnicas 4.0 4.0 4.0 4.0 3.0 2.0 2.0 2.3 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 5.0 5.0 4.0 4.7 5.0 5.0 4.0 4.7 5.0 3.0 3.0 3.7 3.5 Alto

Mobiliario 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 3.0 2.0 2.3 5.0 3.0 2.0 3.3 4.0 3.0 3.0 3.3 2.3 Medio

Pruebas de operación 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 4.0 2.0 1.0 2.3 1.0 1.0 1.0 1.0 3.0 3.0 2.0 2.7 1.3 Bajo

Entrega manual de operación 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 3.0 1.0 2.0 1.0 2.0 1.0 1.3 2.0 1.0 1.0 1.3 1.3 Bajo

PLAN LOGÍSTICO Cronograma del proyecto / elaboración de plan logístico 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 5.0 3.0 4.0 4.0 1.3 Bajo

Acabados de pisos 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 2.0 2.0 2.0 1.0 1.0 1.0 1.0 2.0 1.0 1.0 1.3 2.0 2.0 4.0 2.7 4.0 4.0 4.0 4.0 3.0 3.0 3.0 3.0 2.7 Medio

Recubrimientos 3.0 3.0 2.0 2.7 2.0 3.0 2.0 2.3 2.0 1.0 1.0 1.3 1.0 1.0 1.0 1.0 3.0 2.0 3.0 2.7 4.0 3.0 5.0 4.0 4.0 2.0 3.0 3.0 2.9 Medio

Equipos 2.0 1.0 1.0 1.3 3.0 2.0 2.0 2.3 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 4.0 3.0 2.0 3.0 4.0 3.0 5.0 4.0 3.0 3.0 2.0 2.7 2.7 Medio

RESULTADOASPECTOSETAPAS DE PROYECTO

DIMENSIONES

AGUA SUELO COMUNIDAD USO DE ENERGIA

RESIDUOS Y 

SUBPRODUCTOS RECURSO HUMANO

10%

DISEÑO

CONSTRUCCIÓN

AIRE

COMPRAS

10%

TOTAL

10% 10% 10% 10% 40%

Insignificante 1

Bajo 2

Medio 3
Alto 4

Muy alto 5

ESC Escala

DUR Duracion

FREC Frecuencia
SVR Severidad

Actividad

Servicio
Producto

CONVENCIONES

Fuente. Creación propia 

 

2.4.2 Descripción y categorización impactos ambientales  

 

 Tabla 9. Impactos ambientales 
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Fuente. Creación propia 

 

2.4.3 Análisis ciclo de vida del producto 

Ilustración 19. Identificación de productos del proyecto 

 

 

Ciclo de vida del proyecto 

A través de la metodología (Gate to gate) limitamos el ACV para el proceso de 

desarrollo del proyecto, se determinan los objetivos del alcance del proyecto y los productos de 

este en donde previamente se evidencian los impactos ambientales.   

Tabla 10. Ciclo de vida del proyecto 

 

OBJETIVO 

Desarrollar un proyecto de oficinas 

que responda a las necesidades 

funcionales y presupuestales del 

cliente  

Gestión administrativa 

Determinar alcance de proyecto 

Factibilidad del proyecto 

Etapa precontractual 

Pólizas y garantías 

Acuerdos de pago 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 85 
 

 
 

Marco jurídico contractual 

Diseño 

Levantamiento de necesidades 

Elaboración de esquema básico  

Moodboard de acabados 

Entrega de estudios y diseños 

Control de costos 

Desarrollo de presupuesto de proyecto 

Coordinación presupuestal 

Gestión de compras 

Construcción  

Preliminares de obra 

Demoliciones 

Aseo de obra (retiro de escombros) 

Obra civil 

Acabados 

Instalaciones técnicas 

Mobiliario 

Pruebas de operación 

Entrega manual de operación 

Elaboración de plan logístico 

Matriz de involucrados 

Establecer responsabilidades 

Definir entregables 

Definir hitos del proyecto 
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Cronograma del proyecto 

Integrar un 10% de materiales de 

construcción de apoyen a disminuir el 

impacto ambiental del proyecto 

Estudio de proveedores 

Alfombras 

Maderas 

Pegantes 

Pinturas 

Vidrio 

Metales 

Mampostería 

Yeso 

Iluminación 

Aparatos sanitarios 

Pisos cerámicos 

Incrementar un 5% el desempeño de 

la operación del cliente 

Estudio de dinámicas laborales 

Desarrollo de estudio de ergonomía 

Garantizar espacios de enfoque 

Cumplimiento de normas SST y ARL 

   

 

Una vez determinados los objetivos del proyecto tenemos claro que el ciclo de vida de 

este para la construcción de las oficinas de nuestro cliente JC será de tipo lineal, con un inicio y 

fin dentro del proyecto mismo (Gate to Gate) como se evidencia a continuación. 
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Ilustración 20. Impactos por proceso 

 

El impacto ambiental se encuentra asociado a cada una de las fases del proyecto, en la 

primera fase, estudios y diseños, se puede apreciar un bajo impacto, entendiendo la naturaleza 

propia de las actividades a desarrollar. 

Por otro lado, durante la fase de construcción cuenta con el mayor impacto ambiental en 

el proyecto, esto teniendo en cuenta que, la construcción de espacios físicos es una actividad 

ligada a la extracción de materias primas y transformación de materiales; estos procesos 

conllevan la modificación de entornos naturales, contaminación de aire y agua. 
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El impacto asociado por el uso de los espacios construidos está asociado a las 

actividades requeridas para el funcionamiento de la empresa; principalmente aguas residuales, 

desechos orgánicos, uso de los elementos de dotación de oficinas.  

Dentro de la responsabilidad de la compañía frente al proyecto una vez entendidos los 

impactos del mismo se estima la participación del equipo SST asignado al proyecto, quienes 

establecen el estándar de uso de recursos naturales y prácticas como los trasiegos de 

materiales y residuos con la documentación de soporte para disposición final, adicionalmente 

se utilizarán materiales de acabados e infraestructura cuyas características sean el manejo de 

consciencia ecológica para reducir el impacto ambiental derivado de la producción de las 

mismas. 

Referentes materiales para implementar 

¶ Alfombra: Marca Milliken (Programa M/Pact) para producción de alfombra 

carbón neutro. 

¶ Muros: Lámina de yeso Knauf (mínima emisión en forma de polvo) 

¶ Mobiliario: Acabados Lamitech (certificación de procesos de baja emisión 

química) 
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2.4.4 Definición de flujo de entradas y salidas 

 

Ilustración 21. Impactos por proceso 

 

 

3.4.4  

 

 

 

 

 

 

*Proveedores de 

materias primas 

*Proveedores de capital 

humano  

*Asignación de recursos  

*Proveedores de 

maquinarias y equipos 

 

Fuentes de entradas SALIDAS 

PROCESO 

ENTRADAS 

*Materiales, equipos y 

maquinarias 

* Recursos de capital 

* levantamiento de 

necesidades   

* Especificaciones 

técnicas 

* Recursos humanos 

* Política SST 

*Cliente final  

*Empresas de 

mantenimiento  

*Empresas de servicios 

de adquisición mensual   

*Usuarios permanentes 

de las instalaciones 

 

*Entrega del proyecto  

*Cumplimiento de 

necesidades 

*Cumplimientos 

técnicos 

*Entrega de informes 

*Entrega de espacios 

ajustados a la norma 

*Entrega de 

commisioning 

 

Receptores de salidas 

*Controles de calidad a las 

actividades 

*Seguimientos presupuestales 

 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 90 
 

2.4.5 Cálculo del impacto ambiental metodología p5 

 

El cálculo ambiental según El Estándar P5Ê de GPM Global para la Sostenibilidad en la 

en la Dirección de Proyectos nos muestra 4 subcategorías, en las cuales podemos calcular los 

impactos ambientales a sistemas naturales vivos y no vivos, los cuales son: 

1. Procesos:  a lo largo del proyecto es importante reconocer el capital humano que va 

a estar involucrado en los diferentes frentes y fases del mismo, teniendo en cuenta que las 

dinámicas que el proyecto precisa y que se conforman diferentes niveles de impacto en el 

capital humano se observan dos divisiones en la operación, lo que es equipo administrativo, 

quienes en cuyo caso son capital humano que desarrolla sus labores en espacios de oficina y 

quienes tienen un impacto bajo, y por otra parte el equipo de operaciones el cual está 

conformado por todo el personal que se involucra activamente en el proceso constructivo. Para 

este segundo equipo se distinguen ciertos impactos por el desarrollo de sus actividades de 

trabajo como lo son la exposición a ruidos, exposición a espacios con poca circulación de aire y 

exposición a posibles riesgos físico-mecánicos por el desarrollo de sus actividades en el 

proceso constructivo.  

Para este último es determinante el acompañamiento del equipo SST, quienes se encargan de 

velar por el bienestar del capital humano al interior del proyecto, asegurándose de las buenas 

prácticas y protocolos de seguridad. 

2. Personas: frente a los impactos sociales que se pueden derivar del desarrollo del 

proyecto, se encuentran los que surgen a raíz del desarrollo del proyecto y los que se generan 

a raíz de la entrega del proyecto. En el primer caso los impactos sociales por el desarrollo del 

proyecto son la apertura de oferta laboral para el equipo interno como el equipo subcontratado, 

esto a su vez incentiva la economía de las empresas relacionadas en el proyecto en desarrollo. 

Respecto a los impactos sociales que se generan a raíz de la entrega del proyecto se destacan 
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el conformar espacios aptos para el bienestar de los colaboradores de la compañía JC, 

adicionalmente promoviendo el uso de disciplinas que cuidan la salud física de las personas. 

3. Planeta: teniendo en cuenta la matriz de impactos ambientales desarrollada para el 

proyecto, logramos determinar que las actividades que mayor problemática genera al medio 

ambiente es el proceso constructivo, según aplique a la actividad de construcción especifica 

encontramos en el desarrollo del proyecto impacto sobre el aire dadas las emisiones de 

micropartículas, en algunos casos el uso de recursos naturales no renovables como el agua 

para mezcla de concretos o preparaciones de morteros, sin embargo una vez determinadas 

estas actividades se plantea el manejo constante de seguimiento por el área de HSE para el 

proyecto. El impacto ambiental asociado a esta subcategoría se refiere al uso de las energías 

durante la vida del proyecto y después de ello cuando se convierte en un proceso; esta posee 3 

áreas 

*Energía utilizada: Esta área se clasifica como un impacto medio, esto como 

consecuencia que en el proceso de ejecución del proyecto se utilizan recursos de energía en 

un 85% del tiempo y una vez finalizado el proyecto, el cual se basa en la utilización de 

materiales y equipos con bajo consumo energético y se transforme en un proceso el impacto 

pasa a bajo. 

*Emisiones CO2: Este apartado de la energía se clasifica como un impacto ambiental 

de escala media ya que en el proceso de la ejecución del mismo las emisiones de CO2 se 

darán por los medios de transportes utilizados en el movimiento de materiales, equipos, capital 

humano entre otros, pero una vez el proyecto se vuelva un proceso las emisiones de CO2 

bajaran considerablemente por la tipología de equipos que se utilizan para las diferentes 

instalaciones, ya sean eléctricas, HVAC, RCI, iluminación etc.  



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 92 
 

 
 

*Retorno de energía limpia: Se clasifica en impacto alto, ya que la naturaleza del 

proyecto no concibe este retorno de energías.  

*Calidad del agua: Se clasifica en impacto medio, debido a que el proceso de la 

ejecución del proyecto la calidad del agua que se expulse del mismo llevara materiales y 

sustancias contaminantes a los vertederos debidamente autorizados, sin embargo, esta agua 

llega a los ríos. 

*Consumo de agua: Se clasifica en impacto medio, ya que al momento de la ejecución 

se utiliza este recurso para varias tareas en todas las actividades constructivas, sin embargo, 

una vez sea entregado el proyecto y se vuelva un proceso el consumo de este bajara de una 

manera considerable. 

*Extracción del agua: Se clasifica en impacto bajo, casi nulo ya que la extracción de 

agua o suministro se da por medio de los acueductos reglamentados. 

Frente a los residuos el impacto ambiental asociado a esta subcategoría se refiere al destino 

final de materias primas, sobrantes de materias primas, productos finales, disposición de 

escombros, materiales y equipos que ya no utilizaran y posee 5 áreas 

*Reciclado: Se clasifica en impacto bajo, esto se debe a que la política de compra y 

usos de materiales reciclados es un lineamiento imperante en el desarrollo de los proyectos y 

en la transformación del proceso 

*Eliminación: Se clasifica en impacto bajo, ya que la organización tiene como premisa la 

clasificación de los residuos, como aprovechables y no aprovechables, seguido a ello se 

dispone de la adquisición de un servicio especializado de eliminación de los mismo con el fin 

que estos sean aprovechados en las diferentes industrias, para que al final se transformen y se 

conviertan en un producto nuevo. 
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*Reutilización: Se clasifica en impacto medio, debido a que la utilización de los residuos 

esta sobre tan solo un 20%, ya que la mayoría de estos son materiales que no están con una 

integridad física aceptable para su reutilización. 

*Energía Incorporada: Se clasifica en impacto alto, ya que la naturaleza de estos 

proyectos no utiliza fuentes de energía renovables, porque la energía proviene de las entidades 

estatales que proveen estos servicios. 

* Basura: Se clasifica en impacto bajo, por la clasificación de la basura en contenedores 

debidamente rotulados y se dispone de los mismo en los contenedores establecidos por la ley. 

 

2.4.6 Cálculo de la huella de carbono 

 

El cálculo de huella de carbono se basó en la en la cantidad de CO2, que genera cada 

proceso de nuestro proyecto, desde su base proyectual hasta el cierre de este, teniendo en 

cuenta esto se establece que el enfoque del cálculo para la huella de carbono será para el ciclo 

de vida del servicio de diseño y construcción del proyecto, por lo tanto, se identifica lo siguiente: 

Se determinaron las etapas del proyecto que tienen una influencia en la huella de 

carbono, teniendo en cuenta que las actividades o procesos que tienen más impacto ambiental, 

las cuales debemos mitigar con energías renovables. 

Las etapas que tienen menos impacto ambiental en huella de carbono son: 

¶ Planeación y diseño 

Las etapas que tienen menos impacto ambiental en huella de carbono son: 

¶ Construcción y cierre 
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Etapa Origen de consumo Cantidad Factor de medision Huella de Carbono

Computadores 2210.88 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 300.68 kgCO2

Televisores 473.76 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 64.43 kgCO2

Iluminación 315.84 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 42.95 kgCO2

Impresoras 789.60 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 107.39 kgCO2

Total etapa 0.52 TonCO2

Computadores 2210.88 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 300.68 kgCO2

Televisores 473.76 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 64.43 kgCO2

Iluminación 315.84 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 42.95 kgCO2

Impresoras 789.60 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 107.39 kgCO2

Total etapa 0.52 TonCO2

Computadores 4421.76 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 601.36 kgCO2

Televisores 2368.80 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 322.16 kgCO2

Impresoras 1263.36 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 171.82 kgCO2

Iluminación 1974.00 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 268.46 kgCO2

Equipo de soldadura 18950.40 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 2577.25 kgCO2

Taladro 4737.60 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 644.31 kgCO2

Sierra 1737.12 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 236.25 kgCO2

Pulidora 5685.12 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 773.18 kgCO2

Total etapa 5.59 TonCO2

Computadores 663.26 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 90.20 kgCO2

Televisores 947.52 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 128.86 kgCO2

Iluminación 236.88 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 32.22 kgCO2

Taladro demoledor 11844.00 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 1610.78 kgCO2

Impresoras 157.92 KWh 0.136 kgCO2 e/KWh 21.48 kgCO2

Total etapa 1.88 TonCO2

8.51 TonCO2Total Proyecto

Planeación

Diseño

Construcción

Cierre

Tabla 11. Huella de carbono 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Etapa Origen de consumo 
Tipo de 

Combustible
Cantidad Factor de medision Huella de Carbono

Planeación Vehiculos ligeros Gasolina 2772.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 22591.80 kgCO2

Total etapa 22.59 TonCO2

Diseño Vehiculos ligeros Gasolina 2772.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 22591.80 kgCO2

Total etapa 22.59 TonCO2

Volquetas ACPM 5425.00 gal 10.15 kgCO2 e/gal 55063.75 kgCO2

Vehiculos ligeros Gasolina 11088.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 90367.20 kgCO2

Total etapa 145.43 TonCO2

Vehiculos pesados ACPM 156950.00 gal 10.15 kgCO2 e/gal 1593042.50 kgCO2

Vehiculos ligeros Gasolina 674520.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 5497338.00 kgCO2

Total etapa 7090.38 TonCO2

Cierre Volquetas ACPM 4650.00 gal 10.15 kgCO2 e/gal 47197.50 kgCO2

Total etapa 47.20 TonCO2

7328.19 TonCO2

Construcción

Operación

Total Proyecto
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2.4.7 Estrategias de mitigación de impacto ambiental 

 

Estrategias de mitigación para el impacto en el aire. 

¶ Diseñar estrategias para generar una mitigación al momento de las demoliciones, 

tales como un sistema de aire para extracción de la polución. 

¶ Promover el uso de herramientas que al momento de su uso generen un menor 

impacto, causando una menor cantidad de material particulado en el aire. 

¶ Uso de materiales y/o objetos los cuales se le deban hacer las menos adecuaciones 

posibles, para no tener que realizarles procesos de acondicionamiento en sitio. 

Estrategias de mitigación para el impacto en el agua. 

¶ Diseñar un sistema de aprovechamiento del agua al momento de realizar los 

procesos que requieren del agua para su ejecución, tales como: 

Á Preliminares de Obra 

Á Aseo de obra 

Á Procesos constructivos de obra negra y blanca que requieran el componente de 

agua. 

Estrategias de mitigación para el impacto en el suelo. 

¶ Capacitar a las personas que están directamente relacionadas en la ejecución del 

proyecto en la disposición final de los residuos líquidos que resulten de los diferentes 

procesos del proyecto. 

¶ Disponer de contenedores debidamente rotulados con el fin de disponer de residuos 

líquidos y organizarlos de la manera adecuada para su última disposición. 
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Estrategias de mitigación para el impacto en la comunidad. 

¶ Generar un plan de horarios, en el cual se produzca la menor contaminación auditiva  

¶ Disponer de vallas y cerramientos debidamente instalados, con el fin de no generar una 

visual inadecuada a la comunidad continua a nosotros. 

 

Estrategias de mitigación para el impacto en el uso de energía 

¶ Desarrollar diseños arquitectónicos con estrategias de mitigación de impacto ambiental, 

para la optimización de recursos y agregar un componente de reciclaje al mismo, 

especificando procesos y acabados con materiales reciclados. 

¶  Promover la compra de materias primas y productos ya terminados a compañías que 

manejen componentes de sostenibilidad al momento de realizar dichos productos. 

¶ Desarrollar diseños técnicos con fuentes de energía renovables, con el fin de optimizar 

el uso de la energético que se necesitara para el buen funcionamiento del proyecto. 

 

Estrategias de mitigación para el impacto en el uso de residuos y subproductos  

¶ Al momento de realizar los preliminares de obra, generar la reutilización de los 

materiales y/o productos que se utilicen en este proceso, para generar este 

aprovechamiento en procesos posteriores en el proyecto. 

¶ Durante el proceso de obra civil, acabados e instalaciones técnicas, tener un control 

riguroso de los residuos que se generan, clasificarlos de la manera que se puedan 

identificar cuales pueden utilizarse en procesos posteriores y los que nos darle una 

disposición final adecuada. 
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¶ Tener la mayor claridad de las cantidades que se requieren para la correcta ejecución 

del proyecto y los porcentajes de desperdicio, con el objetivo de generar la menor 

cantidad posible de residuos o subproductos que al final del proyecto no serán 

aprovechados. 

¶ Promover la compra de equipos o maquinarias las cuales generen la menor cantidad 

de residuos posibles. 

Estrategias de mitigación para el impacto en el uso del recurso humano. 

¶ Desarrollar estrategias de trabajo para mejorar la ergonomía, flexibilidad en los 

procesos de diseño y administrativos, optimizando este tipo de labores 

¶ Implementar un plan de trabajo el cual genere una dinámica de rotación del personal 

encargado de realizar labores de obra, para que con ello no se genere una 

sobrecarga laboral en las diferentes áreas de la ejecución y se puedan optimizar 

tiempos. 

¶ Promover la elaboración de una estrategia de pausas laborales en el proceso de 

ejecución de las labores diarias en el proceso administrativo y de obra. 
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2.4.8 Estrategias de mitigación de impacto ambiental 

 

Si bien es cierto el proyecto cuenta con un alto componente social por las diferentes 

dinámicas que se generan al interior de este, no hay que perder de vista que en el proceso 

constructivo confluyen diferentes dinámicas laborales ejercidas por el capital humano de la 

compañía. Se tiene claro que el proyecto beneficia desde el punto de vista económico al 

personal suscrito al proyecto, sin embargo, el desarrollo de las actividades diarias incurre en 

impactos los cuales enunciamos a continuación: 

 

Ilustración 22. Impactos sociales 
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3. Inicio y planeación del proyecto 

 

3.1. Aprobación del proyecto (Project Charter) 

 

ñEl Acta de Constituci·n del Proyecto es un documento emitido por el iniciador del 

proyecto o patrocinador, que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere al 

director del proyecto la autoridad para aplicar los recursos de la organización a las actividades 

del proyecto.ò (Project Management Institute, Inc, 2017) 

El proyecto consiste el diseño y construcción de un espacio corporativo de 1500 m2 de 

una compañía del sector tecnológico AAA en la ciudad de Bogotá. Ver Apéndice G  

 

3.2 Plan de gestión del proyecto  

 

3.2.1 Plan de gestión de interesados 

 

El plan de gestión de interesados es una herramienta que asegura el correcto 

involucramiento de los interesados adecuados y de igual manera poder realizar un correcto 

manejo de sus expectativas de manera efectiva a lo largo del proyecto. 

¶ Identificación y categorización de interesados.  

 

ñIdentificar a los Interesados es el proceso de identificar peri·dicamente a los interesados 

del proyecto, así como de analizar y documentar información relevante relativa a sus intereses, 

participación, interdependencias, influencia y posible impacto en el ®xito del proyecto.ò (Project 

Management Institute, Inc, 2017) 
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A continuación, se presenta la identificación y categorización de los interesados que se 

encuentran en el proyecto. Ver Apéndice H 

 

¶ Matriz de interesados (Poder ï Influencia, Poder Impacto)  

Una vez identificados los interesados, se realizará la clasificación y agrupación de estos 

teniendo en cuenta los siguientes criterios: 

 

Å Nivel de Interés [Alto-Bajo]: En función de las expectativas y relación que el 

interesado pueda tener y/o extraer de la ejecución del proyecto. 

Å Grado de Influencia o Poder [Alto-Bajo]: En función de la capacidad de 

modificación y/o afectación al proyecto o poder que el interesado pueda ejercer sobre el 

desarrollo del proyecto. 

Ilustración 23. Matriz de interesados. 
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¶ Matriz dependencia influencia.  

De acuerdo con la evaluación realizada para el involucramiento de los interesados de 

acuerdo con el nivel expectativas se determinan las acciones necesarias para el 

involucramiento de los interesados de manera eficaz y eficiente. 

Ilustración 24. Matriz de dependencia 

 

 

Nivel Actual: C 

Nivel Deseado: D 

Estrategia de manejo de los interesados 

Con la información recopilada se definen las estrategias para cumplir los objetivos del 

plan de gestión de los interesados. Ver Apéndice I 

¶ Formato para la resolución de conflictos y gestión de expectativas.  

La resolución de los conflictos entre los interesados del proyecto refiere a los posible 

desacuerdos y falta de una correcta gestión de las expectativas entre los interesados del 

proyecto y que puede llegar afectar el cumplimiento de los objetivos del proyecto. 

Ver Apéndice J. Donde presenta el formato a utilizar para documentar la situación 

generada. 

Nombre del interesado Desconocedor Reticente Neutral Partidario Lider

Equipo de trabajo C D
JC C D
Cal y Mayor CD
Subcontratistas C D
Landlord C D
Copropietarios C D

MATRIZ DE INVOLUCRAMIENTO O PARTICIPACION
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3.2.2 Plan de gestión del alcance  

 

¶ Project Scope Statement (Acta de declaración del alcance)  

 

El alcance del proyecto se basó en estudio de las necesidades de la compañía de 

tecnología la cual requería un espacio de 1.500 m2 para su operación, en este estudio se 

identificaron variables espaciales de uso de los mismos y necesidades tecnológicas para el 

desempeño de la actividad comercial de dicha compañía. Esta se puede ver en el Apéndice K . 

Acta de declaración del alcance. 

¶ Documento de requisitos 

Tabla 12. Documentos requeridos 

DOCUMENTOS REQUERIDOS  

Área Nombre  Descripción  

Diseño y 
construcción 

Planos asbuilt 
diseño 
arquitectónico  

Planos récord de lo real construido en el componente arquitectónico  

 Lista de acabados  Lista de los acabados instalados en todo el proyecto, con especificación técnica  

 Planos asbuilt 
diseño Eléctrico  

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados  

 Planos asbuilt 
diseño de cableado 
estructurado 

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados  

 Planos asbuilt 
diseño de aire 
acondicionado 

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta en marcha 

 Planos asbuilt 
diseño red contra 
incendios 

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de presión 

 Planos asbuilt 
diseño sistema de 
detección  

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de alarma  

 Planos asbuilt 
diseño red 
Hidráulica 

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de presión 

 Planos asbuilt 
diseño de 
iluminación  

Planos récord de lo real construido respecto al diseño - especificaciones técnicas 
de materiales utilizados  

Legal  Garantías y 
certificaciones  

Documentación de todas las garantías del proyecto y acta final firmada con entrega 
a satisfacción para finalización de temas financieros respecto al contrato  
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¶ Matriz de trazabilidad de requisitos 

 

Los requisitos plasmados en esta matriz se clasifican por los paquetes de trabajo 

anteriormente establecidos, como dirección de proyecto, coordinación administrativa, diseño y 

construcción, planteando una serie de prioridades respecto a ellos que van de alta a baja según 

sea el caso, estos se pueden ver en el Apéndice L . Matriz de trazabilidad de requisitos. 

¶ Acta de cierre de proyecto o fase 

 

El proceso para la implementación del acta de cierre o fase se darán según lo acordado 

en el alcance, tendremos varias actas de cierre por hitos (Fase) del proyecto y un acta de cierre 

finas del proyecto. Esta se puede ver en el Apéndice M . Acta de cierre de proyecto o fase. 

 

 

 

 

¶ Línea base de alcance con EDT /WBS a quinto nivel de segregación. 

 

ñLa l²nea base del alcance es la versi·n aprobada de un enunciado del alcance, 

EDT/WBS y su diccionario de la EDT/WBS asociado, que sólo se puede modificar a través de 

procedimientos formales de control de cambios y que se utiliza como base de comparaci·n.ò 

(Project Management Institute, Inc, 2017) 

La línea base de alcance, la EDT, cuenta con las cuentas de control del proyecto a 

ejecutar, iniciamos con las tres principales cuentas de control, la primera de ellas la dirección 

del proyecto, seguida del diseño y por último la construcción, de allí para abajo se segregan 5 
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niveles de todas las actividades de las cuentas de control. Esta se puede ver en el Apéndice N. 

Línea base de alcance. 
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1 Diseño y 
Construcción 

oficinas 1500 m2

1.1 Personal

Administrativo

Gerencia de 
proyecto

Gerencia de costo

Gerencia de 
calidad

Gerencia de 
alcance

Equipo de 
compras

Análisis de costos

Requisiciones de 
proyecto

Flujo de recursos

Equipo Legal

Contratos

Pólizas

Litigios

Operativo

Dirección de obra

Seguimiento al 
cronograma

Control de 
actividades

Rendimiento de 
costos

Estimación de 
recursos

Seguimiento de 
calidad

Distribución de 
entregables a 

equipo interno

Dirección de 
diseño

Seguimiento 
cambios de diseño

Conformación de 
entregables

Conformación de 
tiempos 

Distribución de 
responsabilidades 

a equipo

Validación de 
especificaciones

Supervisión SST

¶ EDP 
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¶ Diccionario de la WBS 

 

Tabla 13. Diccionario WBS 

CONTROL DE VERSIONES 

Versión Hecha por Revisada 
por 

Aprobada 
por 

Fecha Motivo 

01 Ana Lucia 
Bernal 

Brian 
Arango 
Javier 
López 

Brian 
Arango 
Javier 
López 

2022/09/01 Creación  

02 Brian 
Arango 

Ana Lucia 
Bernal  
Javier 
López 

Ana Lucia 
Bernal  
Javier 
López 

2023/04/18 Actualización  

 
DICCIONARIO DE LA EDT 

Código del paquete 
del trabajo 

 

1.1.2.4    

Objetivo del 
paquete de trabajo 

 Desarrollo de coordinación administrativa del proyecto 

Descripción del 
paquete del trabajo 

Especifica las actividades a desarrollar transversalmente al curso 
del proyecto, las cuales cuentan con áreas de desarrollo tales 
como: Compras, Estructura legal y Recurso humano 

Descripción del 
trabajo por realizar 

El encargado de la coordinación administrativa será quien genera el 
desarrollo de las actividades del área de compras, del área legal y 
del área de recurso humano, en este caso el coordinador 
administrativo tiene como rol garantizar que los colaboradores parte 
de estos equipos generen los entregables que hacen parte del 
proyecto 

Asignación de 
responsables 

Se asigna 1 Coordinador administrativo para dichas actividades, a 
su vez, este coordinador recibirá deporte de los siguientes cargos, 
Coordinador de compras, Gerente legal y Gerente de recurso 
humano 

1.1.1 Proceso de inicio  
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Control de costos Verificación de los costos del proyecto desde su etapa inicial hasta 
el cierre del mismo, presentar las variaciones que se estén 
evidenciando mientras se está ejecutando el proyecto, control de la 
inversión en las diferentes fases del proyecto 

Revisión 
contractual 

Análisis de los procesos legales del proyecto, tanto internos como 
externos ï verificaciones de condiciones legales frente al contrato 
macro con el cliente final y los subcontratistas que estén 
involucrados en el proyecto ï análisis de contratación de personal 
frente a lo jurídico. 

Elaboración de 
pólizas 

Pólizas de seguros correspondientes a las exigidas para la firma del 
contrato por parte del cliente ï exigencias de pólizas a los contratos 
internos que se den por la ejecución del proyecto 

Revisión 
estándares 
técnicos 

Especificaciones técnicas de los equipos y demás materiales 
exigidos por el cliente  

1.1.2.2  Proceso de planificación. 

Programación de 
obra 

Listado de actividades requeridas para la ejecución del proyecto con 
su tiempo de ejecución  

Coordinación 
administrativa 

Procesos de organización y direccionamiento en el ámbito directivo, 
que se dará durante todo el proceso del proyecto  

Determinación de 
normativa 

Proceso en el cual se establece la normativa: normas, leyes, 
permisos, requerimientos para la correcta ejecución del proyecto  

Órdenes de compra Documento que expide el departamento de compras por orden del 
director del proyecto donde se evidencia las actividades y costos de 
cada actividad contratante. 

1.1.2.4  Proyecto  

Documentos 
constructivos 

Documentos para la ejecución de las actividades constructivas 
respecto a la construcción arquitectónica y las instalaciones del 
proyecto. 

Acta de inicio  Documento en el cual se evidencia fecha de inicio de construcción y 
observaciones que se dan en este inicio, firman los responsables 
del proyecto y del cliente. 

Diseño de 
instalaciones 

Ingeniería de detalle plasmada en planos para la correspondiente 
construcción bajo los parámetros de la norma  

Detalles de 
espacios 
especiales  

Documentación plasmada en planos de las especificaciones 
especiales tanto de materiales como de técnicas de construcción. 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 108 
 

 
 

Diseño de 
iluminación  

Diagramas plasmados en planos del tipo de iluminación y las rutas 
de infraestructura para la alimentación de las mismas 

1.3.7  
 

Proceso de cierre 

Puesta en marcha 
de sistemas 

Acción de inicio de los sistemas instalados en el proyecto, 
refiriéndonos a sistemas de HVAC, CCTV. etc. 

Pruebas de calidad  Arranque de sistemas a toda su capacidad para evidenciar eficacia 
y solides de su funcionamiento 

Comminsioning Carpeta final del proyecto donde se evidencia lo ejecutado, se 
plasman garantías, fichas técnicas, planos récord y demás 
documentación de cierre 

 

3.2.3 Plan de gestión de comunicaciones 

 

El plan de gestión de las comunicaciones contempla el manejo adecuado de la 

información con base en las necesidades identificadas en lo interesados del proyecto. 

¶ Matriz de comunicaciones  

 

ñEl proceso Gestionar las Comunicaciones identifica todos los aspectos de una 

comunicación eficaz, incluida la selección de tecnologías, métodos y técnicas adecuados. 

Además, debería permitir que haya flexibilidad en las actividades de comunicación, permitiendo 

ajustes de los métodos y técnicas para dar cabida a las necesidades cambiantes de los 

interesados y del proyectoò. (Project Management Institute, Inc, 2017) 

Con el objetivo de estandarizar y garantizar la adecuada divulgación de la información 

referente al proyecto, se establece la cantidad apropiada de canales de comunicación y su 

adecuado control permiten al director del proyecto una adecuada gestión de las 

comunicaciones del proyecto, a través del encargado designado. Ver Apéndice Ñ  
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Tabla 14. Duración canales de comunicación 

DEPURACIÓN CANALES DE COMUNICACIÓN 

Interesado / Canal Relaciones 1 2 3 4 5 6 

Equipo de trabajo BAJ Construcción de Interiores SAS 2-3-4-5-6-7-8             

JC 1-5-6             

Cal y Mayor SA 1             

Subcontratistas 1             

Landlord (Edificio SIGMA) 1-2             

Copropietarios 1-2             

                

Total, canales FINALES  6             

¶ Flujograma de las comunicaciones  

 

Ilustración 25. Flujograma de las comunicaciones 
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¶ Glosario de terminología común  

 

¶ Acabados o elementos no estructurales: Partes y componentes de una edificación que 

no pertenecen a la estructura o a su cimentación. (NSR -10) 

¶ Acabados: Partes y componentes de una edificación que no hacen parte de la estructura 

o de su cimentación. 

¶ Acta: Documento escrito en el que se relaciona lo sucedido, tratado o acordado en una 

junta o reunión. 

¶ Adecuación: Es la autorización para cambiar el uso de una edificación o parte de ella, 

garantizando la permanencia total o parcial del inmueble original. (Decreto 1203 de 

2017). 

¶ Bitácora: Libro paginado en donde se registra el día a día de la obra. Este se encuentra 

abierto para quien quiera revisar. Para quien tenga legítimo interés sobre la obra puede 

escribir. Se deja constancia fotográfica de este semanalmente. 

¶ Cerramiento: Es la autorización para encerrar de manera permanente un predio de 

propiedad privada. (Decreto 1203 de 2017). 

¶ Cliente: Es la persona o empresa receptora de un bien, servicio, producto o idea, a 

cambio de dinero u otro artículo de valor. 

¶ Comunicación: Es un proceso de intercambio de información, en el que un emisor 

transmite a   un receptor algo a través de un canal esperando que, posteriormente, se 

produzca una   respuesta de dicho receptor, en un contexto determinado 

¶ Constructor: Es el profesional, ingeniero civil, arquitecto o constructor en arquitectura e 

ingeniería, bajo cuya responsabilidad se adelanta la construcción de una edificación. 

(NSR -10) 

¶ Contratista: Agente que realiza una obra o presta un servicio por contrata. Generalmente 

es llamada ñEmpresa Contratistaò. 
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¶ Contrato:  De acuerdo con el Código Civil Colombiano, las obligaciones nacen a partir de 

la voluntad de dos o más personas. Se tratan de hechos voluntarios donde se adquieren 

responsabilidades que en caso de no cumplirlas suponen un daño para la contraparte y, 

en consecuencia, es necesaria una indemnización.  

¶ Demolición: Es la autorización para derribar total o parcialmente una o varias 

edificaciones existentes en uno o varios predios y deberá concederse de manera 

simultánea con cualquiera otra modalidad de licencia de construcción. (Decreto 1203 de 

2017). 

¶ Diseñador Arquitectónico: Es el Arquitecto bajo cuya responsabilidad se realizan el 

diseño y los planos arquitectónicos de la edificación y quien los firma o rotula. (NSR -10)  

¶ Diseñador Estructural: Es el Ingeniero Civil, facultado para ese fin, bajo cuya 

responsabilidad se realizan el diseño y los planos estructurales de la edificación, y quien 

los firma o rotula. (NSR -10)  

¶ Edificación: Es una construcción cuyo uso principal es la habitación u ocupación por 

seres humanos. (NSR -10)  

¶ Especificaciones: Instrucciones detalladas proporcionadas en conjunción con los planos 

y las copias del plano de construcción. Frecuentemente describen los materiales a ser 

usados, dimensiones, colores, o técnicas de construcción.  

¶ Estructura: Es un ensamblaje de elementos, diseñado para soportar las cargas 

gravitacionales y resistir las fuerzas horizontales. (NSR -10) 

¶ Hito: Un hito es una tarea de duración cero que simboliza el haber conseguido un logro 

importante en el proyecto. Los hitos son una forma de conocer el avance del proyecto, 

simbolizan un logro, un punto, un momento en el proyecto. 

¶ Imprevisto: Son un sector de dinero predispuesto para cubrir los eventuales 

sobrecostos en   que puede incurrir el contratista durante la ejecución de sus 
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obligaciones, los cuales valga decir, hacen parte del alea normal de cada 

contrato   

¶ Instalación eléctrica: Conjunto de aparatos eléctricos, conductores y circuitos 

asociados, previstos para un fin particular: Generación, transmisión, 

transformación, conversión, distribución o uso final de la energía eléctrica. 

¶ Interventor: Es el profesional, ingeniero civil, arquitecto o constructor en arquitectura e 

ingeniería, que representa al propietario durante la construcción de la edificación, bajo 

cuya responsabilidad se verifica que esta se adelante de acuerdo con todas las 

reglamentaciones correspondientes, siguiendo los planos, diseños y especificaciones 

realizados por los diseñadores. (NSR -10) 

¶ Licitación: La licitación, en términos empresariales, es el proceso reglado mediante el 

cual una organización da a conocer públicamente una necesidad, solicita ofertas que la 

satisfagan, evalúa estas ofertas y selecciona una de ellas 

¶ Liquidación Concretar el pago total de una cuenta, ajustar un cálculo o finalizar un cierto 

estado de algo. Una indemnización que se debe pagar al trabajador cuando la 

responsabilidad   de   la   rescisión recae en el patrón 

¶ Memoria: Es un documento informativo que debe contener la descripción y justificación   

de las soluciones técnicas adoptadas para el proyecto, debe contener tantos capítulos y   

apartados como divisiones o subdivisiones se hayan adoptado para su realización. 

¶ Mobiliario de oficina: Se define como el conjunto de muebles, entiéndase muebles sillas, 

mesas, escritorios entre otros de una oficina o lugar de trabajo, que proporcionan usos y 

aquellas actividades que a diario se realizan dentro de dichos espacios. Cotidianamente 

el término mobiliario de oficina se refiere a aquellos productos que facilitan las 

actividades laborales en equipo, individual, reuniones, recepción, áreas de descanso, 
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áreas de recepción, lugares de espera, entre otros sitios que son de gran importancia 

dentro de una oficina 

¶ Modificación: Es la autorización para variar el diseño arquitectónico o estructural de una 

edificación existente, sin incrementar su área construida. (Decreto 1203 de 2017). 

¶ Prórroga: Acción de prorrogar o prolongar una cosa por un tiempo determinado. La 

prórroga de un contrato de trabajo consiste en la continuación de este a partir del 

vencimiento del término inicialmente pactado, y con las mismas condiciones inicialmente 

pactadas 

¶ Reajuste: Se refiere a realizar un nuevo ajuste, por lo general de algún tipo de precio, sin 

embargo, también se pueden hacer reajustes en el ámbito administrativo y 

procedimientos. 

¶ Riesgo: Es definido como la proximidad o posibilidad de un daño. Posibilidad de que se 

produzca un contratiempo o una desgracia, de que alguien o algo sufra perjuicio o daño. 

¶ Sobrecosto: Conocido como un incremento de costo o sobrepasar el presupuesto, es un 

costo inesperado que se incurre por sobre una cantidad presupuestada debido a una 

subestimación del costo real durante el proceso de cálculo del presupuesto.      

 

3.2.4 Plan de gestión del cronograma 

 

El plan de gestión del cronograma para diseño y construcción de soluciones integrales en 

espacios corporativos para la compañía de servicios tecnológicos AAA en la ciudad de Bogotá, 

ilustra de manera específica las actividades requeridas para la ejecución del proyecto basándose 

en los alcances antes establecidos en el acta de constitución y detalladas en una EDT con sus 

respectivas cuentas de control y los subniveles de las mismas. 
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Las actividades allí plasmadas estas vinculadas de tal manera que cada una tenga la 

mejor coherencia entre sí, con el fin de ejecutar el proyecto de una manera correcta y sistemática, 

estableciendo duraciones por una modalidad de juicio de expertos y tablas de medición ya 

establecidas por las tareas a ejecutar. 

La ejecución de la gestión del cronograma se da bajo la herramienta Microsoft Project, en 

la cual se plasmarán todas las actividades a realizar y dándole un seguimiento eficaz por medio 

del diagrama de Gantt, diagrama de red y demás herramientas de seguimiento del software antes 

mencionado. 

La programación del proyecto proporciona un plan detallado que representa el modo y el 

momento en que el proyecto entregara los productos, servicios y resultados definidos en el 

alcance del proyecto y sirve como herramienta para la comunicación, la gestión de las 

expectativas de los interesados y como base para informar el desempeño. (Project Management 

Institute, Inc, 2017) 

Con el fin de realizar un óptimo seguimiento la gestión del cronograma se desarrollará un 

informe de avance del cronograma semanalmente, ilustrando avance del proyecto mediante la 

línea base establecida, tareas críticas, demoradas, con el fin de solucionar por medio de fast 

traking o crashing algunos desvíos que se estén generando si es el caso, este informe será 

responsabilidad del director del proyecto y deberá ser mostrada a los interesados. 

¶ Listado de actividades con estimación de duraciones con metodología PERT  

 

La metodología para establecer la duración de las actividades que se ejecutaran en las 

diferentes cuentas de control de la EDT, se valorara mediante el método PERT, estableciendo 

los tiempos de duración con el fin de cumplir con los tiempos establecidos contractualmente. 
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Nombre Duración

tiempo 

pesimista

tiempo más 

probable

tiempo 

optimista

tiempo 

esperado

214 días

Expedicion orden de compra - firma de contrato 0 días

Diseño y construcción de 1500 m2 214 días 224 216 198 214

kick off 0 días

DIRECCION DE PROYECTO 30 días 33 31 25 30

Planificacion 30 días 33 31 25 30

Reuniones 10 días 13 11 5 10

Administracion 14 días 17 15 9 14

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

DISEÑO 62 días 65 63 57 62

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Esquema basico 17 días 20 18 12 17

Determinacion del alcance 2 días 3 2 1 2

Programa arquitectonico 15 días 18 16 10 15

Zonificacion 5 días 6 5 3 5

Diseño conceptual 12 días 15 13 7 12

PRESENTACION AL CLIENTE 0 días

Ajustes finales 3 días 4 3 1 3

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Anteproyecto 3 días 4 3 1 3

INICIO DE SARROLLO DE DISEÑO 0 días

Renderes y presnetación 1 días 2 1 1 1

Acabados generales y ajustes 1 días 2 1 1 1

Planta arquitectonica 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

Desarrollo de diseños tecnicos 2 días 3 2 2 2

Diseño eléctrico 2 días 3 2 2 2

Diseño voz y datos 2 días 3 2 2 2

Diseño hidrosanitario 1 días 2 1 1 1

Diseño aire acondicionado 2 días 3 2 2 2

Diseño seguridad ( CCTV y Control de Acceso) 2 días 3 2 2 2

Diseño detección y extinción 2 días 3 2 2 2

Diseño de audio y video 2 días 3 2 2 2

Diseño iluminación 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Proyecto 58 días 61 59 53 58

Documentos constructivos Arquitectura 2 días 3 2 2 2

Planta constructiva 1 días 2 1 1 1

Elevaciones generales 1 días 2 1 1 1

Planta de acabados de pisos y muros 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Detalles de espacios especiales 1 días 2 1 1 1

Planta de carpinterias 1 días 2 1 1 1

Detalles de carpinteria 1 días 2 1 1 1

Planta de puertas 1 días 2 1 1 1

Cuadro de puertas 1 días 2 1 1 1

Detalles constructivos 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Documentos constructivos Tecnicos 58 días 61 59 53 58

TABLA DE ESTIMACIÓN PERTACTIVIDADES

Tabla 15. Estimación PERT 
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Diseño eléctrico 2 días 5 2 1 2

Diseño voz y datos 2 días 5 2 1 2

Diseño hidrosanitario 1 días 2 1 1 1

Diseño aire acondicionado 2 días 5 2 1 2

Diseño seguridad (CCTV, Control de acceso) 1 días 2 1 1 1

Diseño detección y extinción 1 días 2 1 1 1

Diseño iluminación 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

Costos y programación 20 días 23 21 15 20

ACTA DE INICIO 0 días

CONSTRUCCION 125 días 128 126 120 125

Preliminares 15 días 18 16 10 15

Campamento 5 días 15 5 5 7

Demoliciones 10 días 13 11 5 10

Cerramiento 5 días 10 6 5 7

Suministros 50 días 53 51 45 50

Mobiliario 50 días 53 51 45 50

Mobiliario de linea (Fabricacion nacional) 50 días 53 51 45 50

Arquitectura 105 días 108 106 100 105

Obra gris 11 días 14 12 6 11

Nivelaciones de pisos 11 días 14 12 6 11

Regatas en piso y muros 3 días 6 3 2 3

Obra blanca 105 días 108 106 100 105

Construccion de muros 61 días 64 62 56 61

Replanteo y estructurado 15 días 18 16 10 15

Instalaciones de refuerzos y tapado de muros primera cara30 días 33 31 25 30

Masillado y lijado primera cara 14 días 17 15 9 14

Tapado segunda cara  muros dry-wall 18 días 21 19 13 18

Masillado y lijado 14 días 17 15 9 14

CIERRE DE ACTIVIDAD MUROS 0 días

Construccion de cielo rasos 32 días 35 33 27 32

Estructurado 16 días 19 17 11 16

Instalacion laminas drywall 12 días 15 13 7 12

Masillado y Lijado 10 días 13 11 5 10

CIERRE DE ACTIVIDAD CIELO RASOS 0 días

Pintura 102 días 105 103 97 102

Primera mano de pintura 8 días 11 9 3 8

Segunda Mano de pintura 7 días 10 8 2 7

Ultima mano de pintura 5 días 8 5 4 5

Pintura en cielo rasos 2 días 5 2 1 2

CIERRE DE ACTIVIDAD PINTURA 0 días

Acabados de piso 9 días 12 10 4 9

Instalacion alfombra 4 días 7 4 3 4

Instalacion piso vinilo 3 días 6 3 2 3

Instalacion guardaescoba madera 2 días 5 2 1 2

CIERRE DE ACTIVIDAD PISOS 0 días

Carpinterias 8 días 11 9 3 8

Llegada a sitio 0 días

Instalacion de mobiliario 8 días 11 9 3 8

Instalacion puertas 2 días 5 2 1 2

CIERRE DE ACTIVIDADES DE CARPINTERIA 0 días

Fachadas interiores 6 días 9 7 1 6

Instalacion de divisiones 4 días 7 4 3 4

Instalacion de puertas 2 días 5 2 1 2

CIERRE DE ACTIVIDADES DE FACHADAS 0 días

Mobiliario 9 días 12 10 4 9

Instalación de estructura 6 días 9 7 1 6

Nombre Duración

tiempo 

pesimista

tiempo más 

probable

tiempo 

optimista

tiempo 

esperado

214 días

Expedicion orden de compra - firma de contrato 0 días

Diseño y construcción de 1500 m2 214 días 224 216 198 214

kick off 0 días

DIRECCION DE PROYECTO 30 días 33 31 25 30

Planificacion 30 días 33 31 25 30

Reuniones 10 días 13 11 5 10

Administracion 14 días 17 15 9 14

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

DISEÑO 62 días 65 63 57 62

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Esquema basico 17 días 20 18 12 17

Determinacion del alcance 2 días 3 2 1 2

Programa arquitectonico 15 días 18 16 10 15

Zonificacion 5 días 6 5 3 5

Diseño conceptual 12 días 15 13 7 12

PRESENTACION AL CLIENTE 0 días

Ajustes finales 3 días 4 3 1 3

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Anteproyecto 3 días 4 3 1 3

INICIO DE SARROLLO DE DISEÑO 0 días

Renderes y presnetación 1 días 2 1 1 1

Acabados generales y ajustes 1 días 2 1 1 1

Planta arquitectonica 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

Desarrollo de diseños tecnicos 2 días 3 2 2 2

Diseño eléctrico 2 días 3 2 2 2

Diseño voz y datos 2 días 3 2 2 2

Diseño hidrosanitario 1 días 2 1 1 1

Diseño aire acondicionado 2 días 3 2 2 2

Diseño seguridad ( CCTV y Control de Acceso) 2 días 3 2 2 2

Diseño detección y extinción 2 días 3 2 2 2

Diseño de audio y video 2 días 3 2 2 2

Diseño iluminación 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Proyecto 58 días 61 59 53 58

Documentos constructivos Arquitectura 2 días 3 2 2 2

Planta constructiva 1 días 2 1 1 1

Elevaciones generales 1 días 2 1 1 1

Planta de acabados de pisos y muros 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Detalles de espacios especiales 1 días 2 1 1 1

Planta de carpinterias 1 días 2 1 1 1

Detalles de carpinteria 1 días 2 1 1 1

Planta de puertas 1 días 2 1 1 1

Cuadro de puertas 1 días 2 1 1 1

Detalles constructivos 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Documentos constructivos Tecnicos 58 días 61 59 53 58

TABLA DE ESTIMACIÓN PERTACTIVIDADES
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Instalación acabados 4 días 7 4 3 4

CIERRE DE ACTIVIDADES MOBILIARIO 0 días

Señalización de marca 7 días 10 8 2 7

Instalacion de branding 3 días 6 3 2 3

Instalacion de vinilo frost en fachadas 3 días 6 3 2 3

Instalacion señalizacion SST 2 días 5 2 1 2

CIERRE DE ACTIVIDADES BRANDING 0 días

CIERRE ARQUITECTURA 0 días

Instalaciones 125 días 128 126 120 125

Electrico y comunicaciones 64 días 67 65 59 64

Infraestructura electrica e iluminacion 24 días 27 25 19 24

Cableado 23 días 26 24 18 23

Tendido cableado electrico y de iluminacion 15 días 18 16 10 15

Tendido cableado datos 8 días 11 9 3 8

Cableado estaciones de trabajo 4 días 7 4 3 4

Instalación de equipos 7 días 10 8 2 7

Paneles y gabinetes 5 días 8 5 4 5

Conexiones 3 días 6 3 2 3

Pruebas y certificaciones 1 días 3 1 1 1

CIERRE ELECTRICO Y COMUNICACIONES 0 días

Aire acondicionado 101 días 104 102 96 101

Infraestructura 41 días 44 42 36 41

Instalacion soporteria y ductos fibra y galvanizados 22 días 25 23 17 22

Instalacion soporteria y tuberia de refrigeracion 19 días 22 20 14 19

Instalacion tuberia de control 10 días 13 11 5 10

Instalación equipos 5 días 8 5 4 5

Instalacion rejillas y mangueras 8 días 11 9 3 8

instalacion termostatos 4 días 7 4 3 4

Comunicación y pruebas 6 días 9 7 1 6

CIERRE AIRE ACONDICIONADO 0 días

Red contra incendios 23 días 26 24 18 23

Infraestructura 16 días 19 17 11 16

Instalacion soporteria y tuberia red ppal 8 días 11 9 3 8

Instalacion soporteria y tuberia ramales 8 días 11 9 3 8

Aspersores 4 días 7 4 3 4

Instalación escudos de aspersores 2 días 5 2 1 2

Pruebas 2 días 5 2 1 2

CIERRE RED CONTRA INCENDIOS 0 días

Hidrosanitario 54 días 57 55 49 54

Infraestructura 5 días 8 5 4 5

Red hidrosanitaria 5 días 8 5 4 5

Red desagues AA 4 días 7 4 3 4

Conexiones 2 días 5 2 1 2

Instalación equipos 2 días 5 2 1 2

CIERRE HIDROSANITARIOS 0 días

Seguridad 101 días 104 102 96 101

Infraestructura seguridad 8 días 11 9 3 8

Cableado seguridad 6 días 9 7 1 6

Instalación equipos 4 días 5 4 3 4

CIERRE SEGURIDAD 0 días

Acabados de muro 8 días 11 9 3 8

Nombre Duración

tiempo 

pesimista

tiempo más 

probable

tiempo 

optimista

tiempo 

esperado

214 días

Expedicion orden de compra - firma de contrato 0 días

Diseño y construcción de 1500 m2 214 días 224 216 198 214

kick off 0 días

DIRECCION DE PROYECTO 30 días 33 31 25 30

Planificacion 30 días 33 31 25 30

Reuniones 10 días 13 11 5 10

Administracion 14 días 17 15 9 14

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

DISEÑO 62 días 65 63 57 62

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Esquema basico 17 días 20 18 12 17

Determinacion del alcance 2 días 3 2 1 2

Programa arquitectonico 15 días 18 16 10 15

Zonificacion 5 días 6 5 3 5

Diseño conceptual 12 días 15 13 7 12

PRESENTACION AL CLIENTE 0 días

Ajustes finales 3 días 4 3 1 3

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Anteproyecto 3 días 4 3 1 3

INICIO DE SARROLLO DE DISEÑO 0 días

Renderes y presnetación 1 días 2 1 1 1

Acabados generales y ajustes 1 días 2 1 1 1

Planta arquitectonica 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

Desarrollo de diseños tecnicos 2 días 3 2 2 2

Diseño eléctrico 2 días 3 2 2 2

Diseño voz y datos 2 días 3 2 2 2

Diseño hidrosanitario 1 días 2 1 1 1

Diseño aire acondicionado 2 días 3 2 2 2

Diseño seguridad ( CCTV y Control de Acceso) 2 días 3 2 2 2

Diseño detección y extinción 2 días 3 2 2 2

Diseño de audio y video 2 días 3 2 2 2

Diseño iluminación 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Proyecto 58 días 61 59 53 58

Documentos constructivos Arquitectura 2 días 3 2 2 2

Planta constructiva 1 días 2 1 1 1

Elevaciones generales 1 días 2 1 1 1

Planta de acabados de pisos y muros 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Detalles de espacios especiales 1 días 2 1 1 1

Planta de carpinterias 1 días 2 1 1 1

Detalles de carpinteria 1 días 2 1 1 1

Planta de puertas 1 días 2 1 1 1

Cuadro de puertas 1 días 2 1 1 1

Detalles constructivos 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Documentos constructivos Tecnicos 58 días 61 59 53 58

TABLA DE ESTIMACIÓN PERTACTIVIDADES 
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Acabados de cielos 7 días 10 8 2 7

Instalaciones 13 días 16 14 8 13

Instalaciones electricas 8 días 11 9 3 8

Instalaciones de datos 5 días 6 5 4 5

Instalaciones de seguridad 6 días 9 7 1 6

Instalaciones hidrosanitarias y RCI 11 días 14 12 6 11

Iluminacion 5 días 6 5 4 5

Mobiliario 40 días 43 41 35 40

Mobiliario fijo 40 días 43 41 35 40

Mobiliario de linea 25 días 28 26 20 25

COORDINACION ADMINISTRATIVA 30 días 33 31 25 30

Compras 10 días 13 11 5 10

Licitacion interna 4 días 5 4 3 4

Control de costos 6 días 9 7 1 6

Estructura legal 20 días 23 21 15 20

Revision contractual 11 días 14 12 6 11

Elaboracion de polizas 3 días 4 3 2 3

Revision de marco legal 6 días 9 7 1 6

Recursos humanos 0 días

Asignacion de equipo de trabajo 0 días

COORDINACION SST 107 días 110 108 102 107

Evaluacion de riesgos 87 días 90 88 82 87

Matriz de riesgos fisicos 0 días

Matriz de riesgos quimicos 0 días

Cumplimiento de contratistas 0 días

Capacitaciones 0 días

Determinacion de necesidades 0 días

Matriz de capacitacion 0 días

ENTREGA DE OPERACIÓNES 142 días 145 143 137 142

Garantias 142 días 145 143 137 142

Definicion de terminos de garantias 0 días

Exclusion de garantia 0 días

Procesos de garantias 15 días 18 16 10 15

Formato de garantias 0 días

Pruebas de calidad 7 días 10 8 2 7

Informe de puesta en marcha 7 días 10 8 2 7

Inspecciones periodicas 0 días

Commissioning 11 días 14 12 6 11

Fichas tecnicas 0 días

Planos AS BUILT 9 días 12 10 4 9

Nombre Duración

tiempo 

pesimista

tiempo más 

probable

tiempo 

optimista

tiempo 

esperado

214 días

Expedicion orden de compra - firma de contrato 0 días

Diseño y construcción de 1500 m2 214 días 224 216 198 214

kick off 0 días

DIRECCION DE PROYECTO 30 días 33 31 25 30

Planificacion 30 días 33 31 25 30

Reuniones 10 días 13 11 5 10

Administracion 14 días 17 15 9 14

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

DISEÑO 62 días 65 63 57 62

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Esquema basico 17 días 20 18 12 17

Determinacion del alcance 2 días 3 2 1 2

Programa arquitectonico 15 días 18 16 10 15

Zonificacion 5 días 6 5 3 5

Diseño conceptual 12 días 15 13 7 12

PRESENTACION AL CLIENTE 0 días

Ajustes finales 3 días 4 3 1 3

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Anteproyecto 3 días 4 3 1 3

INICIO DE SARROLLO DE DISEÑO 0 días

Renderes y presnetación 1 días 2 1 1 1

Acabados generales y ajustes 1 días 2 1 1 1

Planta arquitectonica 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

Desarrollo de diseños tecnicos 2 días 3 2 2 2

Diseño eléctrico 2 días 3 2 2 2

Diseño voz y datos 2 días 3 2 2 2

Diseño hidrosanitario 1 días 2 1 1 1

Diseño aire acondicionado 2 días 3 2 2 2

Diseño seguridad ( CCTV y Control de Acceso) 2 días 3 2 2 2

Diseño detección y extinción 2 días 3 2 2 2

Diseño de audio y video 2 días 3 2 2 2

Diseño iluminación 1 días 2 1 1 1

REVISION Y APROBACIÓN DE CLIENTE 0 días

COMITÉ DE OBRA QUINCENAL 0 días

Proyecto 58 días 61 59 53 58

Documentos constructivos Arquitectura 2 días 3 2 2 2

Planta constructiva 1 días 2 1 1 1

Elevaciones generales 1 días 2 1 1 1

Planta de acabados de pisos y muros 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Detalles de espacios especiales 1 días 2 1 1 1

Planta de carpinterias 1 días 2 1 1 1

Detalles de carpinteria 1 días 2 1 1 1

Planta de puertas 1 días 2 1 1 1

Cuadro de puertas 1 días 2 1 1 1

Detalles constructivos 1 días 2 1 1 1

REVISION INTERNA 0 días

Documentos constructivos Tecnicos 58 días 61 59 53 58

TABLA DE ESTIMACIÓN PERTACTIVIDADES
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¶ Línea base de tiempo 

Ilustración 26. Línea base de tiempo 1
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Ilustración 27. Línea base de tiempo 2
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¶ Diagrama de Red 

 

Ilustración 28.  Diagrama de red 1
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Ilustración 29.  Diagrama de red 2 
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¶ Cronograma ï Diagrama de Gantt 

 

Cronograma del proyecto representado mediante diagrama de Gantt con todas las 

actividades estabilidad y con el tiempo previsto para una correcta ejecución del proyecto. Ver 

Apéndice O  

ñLas t®cnicas de compresi·n del cronograma se utilizan para acortar o acelerar la 

duración del cronograma sin reducir el alcance del proyecto, con el objetivo de cumplir con las 

restricciones del cronograma, las fechas impuestas u otros objetivos del cronograma. Una 

t®cnica ¼til es el an§lisis de holgura negativa. La ruta cr²tica es la que tiene la menor holguraò 

(Project Management Institute, Inc, 2017). 

¶ Nivelación de recursos y uso de recursos 

 

Partiendo de nuestra fecha de estado es el 15 de septiembre de 2023 y tenemos un 

avance del 89 % del proyecto, evidenciamos que tenemos una sobreasignación de los recursos 

en la cuenta de control de diseño. 

Ilustración 30.  Sobreasignación de recursos 

 

A partir de ello podemos evidenciar que al asignársele una tarea a un mismo recurso de 

manera simultánea se genera esta sobreasignación, por lo tanto, la nivelación de recursos se 
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establece mediante la implementación de subdividiendo de tareas del equipo de diseño, 

logrando la entrega del alcance de esta cuenta de control en el tiempo previsto. 

Por otro lado, tenemos el caso de la sobreasignación de recursos en el área de la 

construcción específicamente en el capítulo de obra blanca y en el apartado de pintura, esto se 

debe a que al contratista de construcción de muros se le dio las dos tareas y estas se deben 

ejecutarse en paralelo y para la nivelación de estos recursos de reasignen tareas entre 

contratistas para nivelar las actividades y que se ejecuten en el tiempo propuesto  

 

3.2.5 Plan de gestión del costo 

 

El plan de la gestión del costo se basa en el análisis de cada actividad representada en 

la EDT, bajo un estudio de mercado tanto de los materiales, equipos y demás elementos 

necesarios para ejecutar las actividades y de los equipos de mano de obra necesarios para la 

realización del proyecto. 

Al tener un nivel quinto en la EDT, se tiene la posibilidad que los rubros que se 

representan en el presupuesto tengan una mayor precisión, siguiendo un correcto gasto de los 

recursos que se destinaron para el proyecto. 

¶ Línea base del costo 

Ilustración 31. Línea base del costo 

 

ñEl presupuesto de un proyecto contempla todos los fondos autorizados para ejecutar el 

proyecto. La línea base de costos es la versión aprobada del presupuesto del proyecto en sus 

diferentes fases temporales, que incluye las reservas para contingencias, pero no incluye las 

reservas de gesti·n.ò (Project Management Institute, Inc, 2017) 
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 CAPITULO  UN  CANT  V/UNIT  V/TOTAL 

1 Reservas de gestion GLB 1  $                253.146.486,00  $                      253.146.486 

2 Direccion del proyetco GLB 1  $                  65.540.000,00  $                        65.540.000 

3 Diseño - Esquema basico GLB 1  $                  93.000.000,00  $                        93.000.000 

4 Diseño - Ante proyecto GLB 1  $                198.000.000,00  $                      198.000.000 

5 Diseño - Proyecto GLB 1  $                  96.400.000,00  $                        96.400.000 

6 Preliminares GLB 1  $                  43.000.000,00  $                        43.000.000 

7 Suministros GLB 1  $                155.000.000,00  $                      155.000.000 

8 Obra gris GLB 1  $                  14.500.000,00  $                        14.500.000 

9 Obra blanca GLB 1  $             2.372.896.220,00  $                   2.372.896.220 

10 Electrico y comunicaciones GLB 1  $                604.750.000,00  $                      604.750.000 

11 Aire acondicionado GLB 1  $                734.050.000,00  $                      734.050.000 

12 Red contra incendios GLB 1  $                  65.900.000,00  $                        65.900.000 

13 Hidrosanitario GLB 1  $                  15.000.000,00  $                        15.000.000 

14 Seguridad | Security GLB 1  $                140.100.000,00  $                      140.100.000 

15 Mobiliario de linea GLB 1  $                434.000.000,00  $                      434.000.000 

16 Coordinacion SST GLB 1  $                    8.620.000,00  $                           8.620.000 

17 Comité pre cierre GLB 1  $                        250.000,00  $                              250.000 

18 Proceso de cierre GLB 1  $                  20.923.500,00  $                        20.923.500 

19 Entrega final proyecto GLB 1  $                    1.000.000,00  $                           1.000.000 

 $             5.316.076.206,00  $             5.316.076.206,00 

ADMINISTRATION (A) | ADMINISTRACION (A)  $                425.286.096,48  $                      425.286.096 

UNFORESEEN (U) | IMPREVISTOS (I)  $                212.643.048,24  $                      212.643.048 

PROFIT (P) | UTILIDAD (U)  $                159.482.286,18  $                      159.482.286 

VAT OVER PROFIT (P) | IVA SOBRE UTILIDAD (U)  $                  30.301.634,37  $                        30.301.634 

 $                827.713.065,27  $                 827.713.065,27 

 $             6.143.789.271,27  $             6.143.789.271,27 

DISEÑO

CONSTRUCCION

INSTALACIONES

ARQUITECTURA

MOBILIARIO

COORDINACIONES

CIERRE

COMITES

RESERVAS

DIRECCION

TOTAL DEL PROYECTO + AIU + IVA/U

4%

3%

19%

TOTAL CONSTRUCTION

PRESUPUESTO DISEÑO Y CONSTRUCCION

SUBTOTAL

Costos indirectos 

8%

¶ Presupuesto 

Tabla 16. Presupuesto 
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¶ Estructura de desagregación de recursos EDR 

 

Ilustración 32. EDR
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¶ Estructura de desagregación de Costos EDC 

 

Cada nivel de nuestra EDC cuenta con el valor asignado. Ver Apéndice P 

¶ Indicadores de medición de desempeño 

 

Los indicadores de medición del desempeño se realizarán bajo la metodología del 

VALOR GANADO. Rodríguez (2022), nos menciona que ñEl Earned Value Management (EVM) 

es una herramienta para la administración de proyectos; se utiliza para medir y predecir el 

rendimiento de un proyecto comparando el valor ganado planificado con el realò. 

 

Por lo tanto, se traslaparán lo gastos reales que se lleven en el proyecto por periodos de 

meses con los costos de la línea base de costos que se estableció en un inicio, esto nos 

ayudara a tomar decisiones frente al desvió frente a la variación de costos o de tiempo y para 

que nuestro EV tenga un comportamiento estable en el tiempo del proyecto. 

 

La variación de costos permitida se define en un 5% según la base de costos 

establecida, si este porcentaje llegase a incrementar se deberá tomar acciones correctivas para 

y estas se darán bajo el análisis del EV y el PV, cabe recordar que nuestra variación de costo 

CV y la variación de tiempo SV nos debe dar mayor a 1 para que nuestro proyecto este 

arrojando un resultado positivo 

 

Informe fecha de estado 15 de septiembre de 2023 
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Tabla 17. Informe indicadores de medición  

Nombre Comienzo Fin % completado 

DISEÑO Y 
CONSTRUCCION 
OFICINAS 1500 M2 AAA 

mié 1/02/23 mar 
7/11/23 

89% 

 

Nombre PV (Valor 
Planeado) 

EV (Valor 
Ganado) 

AC (Valor 
Pagado) 

RESERVA DE GESTION  $ 205.423.402 $ 205.423.402 $ 205.423.402 

Costos indirectos  $ 671.672.898 $ 671.672.898 $ 671.672.898 

LINEA BASE $ 4.810.599.434 $ 4.638.847.324 $ 4.550.231.000 

Dirección de proyecto  $ 65.800.000 $ 65.800.000 $ 65.800.000 

Diseño $ 387.400.000 $ 387.400.000 $ 387.400.000 

Construcción  $ 4.357.399.434 $ 4.185.647.324 $ 4.097.031.000 

ENTREGA SUSTANCIAL 
DEL PROYECTO 

$ 0 $ 0 $ 0 

ENTREGA FINAL DE 
PROYECTO  

$ 0 $ 0 $ 0 

 

El indicador EV define el valor del avance que se tiene del proyecto. Es decir que el 

porcentaje de avance es inferior al programado, sin embargo, se ha pagado un valor inferior al 

presupuestado para el avance proyectado. 
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Indicadores de programación  

Tabla 18. Indicadores de programación  

Nombre VP %VP IRP 

RESERVA DE GESTION  $ 0 0% 1 

Costos indirectos  $ 0 0% 1 

LINEA BASE -$ 171.752.110 -4% 0,96 

Dirección de proyecto  $ 0 0% 1 

Diseño $ 0 0% 1 

Construcción  -$ 171.752.110 -4% 0,96 

ENTREGA SUSTANCIAL DEL 
PROYECTO 

$ 0 0% 0 

ENTREGA FINAL DE PROYECTO  $ 0 0% 0 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La variación de costos permitida se define en un 5% cabe recordar que nuestra 

variación de costo y la variación de tiempo nos debe dar mayor a 1 para que nuestro proyecto 

este arrojando un resultado positivo 

Nombre VC %VC IRC 

RESERVA DE GESTION  $ 0 0% 1 

Costos indirectos  $ 0 0% 1 

LINEA BASE $ 88.616.324 2% 1,02 

Dirección de proyecto  $ 0 0% 1 

Diseño $ 0 0% 1 

Construcción  $ 88.616.324 2% 1,02 

ENTREGA SUSTANCIAL DEL 
PROYECTO 

$ 0 0% 0 

ENTREGA FINAL DE 
PROYECTO  

$ 0 0% 0 
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CURVA S DE AVANCE

PV (Valor Planeado) EV (Valor Ganado) AC (Valor Pagado)

¶ Aplicación técnica del valor ganado con curvas S avance 

 

Ilustración 33. Curva S 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La curva S indica que el valor acumulado se encuentra por debajo del valor planeado 

redundando esto en un pequeño desvío en el cronograma. El valor de SPI menor a 1 pero 

mayor o igual que 0.95 encontr§ndose en un valor de 0,96. ñLas medidas de desempe¶o del 

cronograma, tales como la variación del cronograma (SV) y el índice de desempeño del 

cronograma (SPI), se utilizan para evaluar la magnitud de la desviación con respecto a la línea 

base original del cronograma.ò (Project Management Institute, Inc, 2017) 

Lo anterior permite controlar, las desviaciones y recuperar el cronograma del proyecto. 

Adicionalmente, el proyecto se ha gastado menos de lo proyectado a la fecha de corte. 
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3.2.6 Plan de gestión de Calidad 

 

En el proyecto a realizar se determino que la correcta gestión de la calidad del producto 

finalizado proporcionara beneficios en relación con la satsfacción del cliente al cumplir con los 

estadares definidos en el alcance del proyecto. 

¶ Especificaciones técnicas de requerimientos 

 

Estándares de calidad que serán utilizados por el proyecto: normatividad y 

reglamentación aplicable al proyecto y a sus entregables.  

Normatividad 

¶ PMBoK. 

¶ NSR-10 Reglamento Colombiano de Construcción Sismo Resistentes. 

¶ NTC 5655. 

¶ la NTC 1500 norma técnica colombiana para la correcta construcción de las redes 

hidrosanitarias. 

¶ NTC 2050 y RETIE - reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas. 

¶ RETILAP - reglamento Técnico de iluminación y alumbrado público. 

Entregables 

¶ Manuales de operación, documentación de sistemas y equipos técnicos en donde se 

especifican los procedimientos de funcionamiento. 

¶ Planes de mejora de calidad, checklist en donde se estipulan los estándares óptimos para la 

operación y desempeño en el área constructiva. 

¶ Diseño de iluminación con lineamientos de normal RETILAP. 

¶ Diseño eléctrico con lineamientos de norma RETIE. 
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Estándares de calidad que serán utilizados por el proyecto: requisitos de calidad por paquete de 

trabajo (EDT) / entregable, incluyendo los requisitos técnicos. Ver Apéndice Q 

 

La política de calidad de B.A.J construcción de interiores s.a.s. Ofrece servicio de diseño 

y construcción de espacios interiores para uso corporativo, nuestra empresa está comprometida 

a proporcionar altos estándares de calidad que satisfacen las necesidades y expectativas de 

nuestros clientes, basados en el cumplimiento de los requerimientos particulares de cada uno de 

ellos, e implementando tecnologías y procesos de innovación, los cuales garantizan que nuestros 

proyectos sean únicos con un enfoque en calidad superior.  

¶ Herramientas de control de calidad 

 

Para los proyectos como el desarrollado por la compañía B.A.J. construcción de interiores 

S.A.S, determinar las herramientas de calidad, planteo procesos de planificación de las 

herramientas requeridas, como los establece la guía metodológica para la planeación del 

proyecto: ñEn algunas §reas de aplicaci·n se dispone asimismo de listas de verificaci·n 

desarrolladas por asociaciones profesionales o por proveedores de servicios comerciales.ò 

(Project Management Institute, Inc, 2017). Para el proyecto se destinó la elaboración de formatos 

de inspección como parte de las herramientas para el control de calidad.  

 

Objetivos de calidad del proyecto 

1. Brindar una asesoría personalizada a cada uno de nuestros clientes mediante proyectos 

de alta calidad que superen las expectativas de nuestros clientes, dentro de los 

términos acordados contractualmente. 
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2. Utilizar materiales y productos de alta calidad que cumplan con normas y 

especificaciones aplicables al diseño y construcción de espacios corporativos 

establecidos por nuestros clientes. 

3. Ejecutar procesos eficientes en cumplimiento de la normatividad vigente gestionado de 

manera mancomunada entre cliente - constructor ï diseñadores y proveedores. 

4. Garantizar el cumplimiento del programa del proyecto por medio de seguimiento 

semanal el cual será entregado como reporte a los clientes. 

5. Cumplir con el procedimiento de control presupuestal para el proyecto, en donde se 

evidencie la inversión y pagos del proyecto. 

6. Garantizar un proceso de post venta y de acompañamiento personalizado superando 

los tiempos promedio en el mercado. 

7. Implementación de acciones que minimicen el impacto ambiental de nuestras 

actividades generando una conciencia de sostenibilidad.  

8. Generar plan de capacitación orientado a nuevas prácticas e innovación en tecnologías 

las cuales tengan un impacto de eficiencia en los procesos. 

9. Realizar control y medición frente a la satisfacción que el equipo logra consolidar con el 

cliente. 

Ver tabla de herramientas de control de calidad en el ¨Apéndice R 

Ver línea base de calidad del proyecto en el Ver apéndice S 
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Infraestructura Cableado LAMPARAS Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, BANDEJA)

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

Figura adecuacion en el montaje                             Cumple: Soportes adecuados y bien utilizados              Cumple:

Nivelacion                                                                  Cumple: Equipotencializacion del sistema (aterrizado) Cumple:

Accesorios bien utilizados                                          Cumple: Llegadas a tableros de forma adecuada        Cumple:

Desperdicios: Otros:

                                       si     no COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Buen estado Lamparas                                              Cumple:

Nivelacion                                                                  Cumple:

Accesorios bien utilizados                                          Cumple:

INSTALACION DE CABLEADO Tipo de Cableado:

Condiciones a revisar según montaje realizado:

           Fijacion de cableado a bandeja               Pruebas de aislamiento Despedicios Aprox:

           Estado de aislamiento del cable               Espacios adecuados en tuberia otros:

CONEXIÓN DE TABLEROS

Condicones a realizar según montaje realizado:

      Cable bien figurado                                Torqueo en puntos de falla Despedicios Aprox: otros:

      conexiones en breaker o barras              Identificacion, marquilleo de conductores Testigo de torqueo

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ILUMINACION SOLPRO

¶ Formato de inspección 

Ilustración 34. Formato de inspección  
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Ver formatos de inspección de Aire acondicionado, eléctrico, muros, pisos y cielo rasos 

ver en el Apéndice T   

¶ Formato de auditorias 

 

ñUna auditoria es un proceso estructurado e independiente utilizado para determinar si 

las actividades del proyecto cumplen con las políticas, los procesos y los procedimientos del 

proyecto y de la organizaci·nò (Project Management Institute, Inc, 2017) 

Ilustración 35. Formato de inspección 
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Tabla 19. Roles en el proceso de calidad.  

 

 

ROL NO 1: 

Objetivos del rol: Project Manager 

Funciones del rol: Integra la comunicación directa con el cliente y 

se encarga de controlar las actividades e hitos del proyecto. 

Niveles de autoridad: Alto 

Reporta a: Cliente directo 

Supervisa a: Residente de obra 

Requisitos de conocimientos: Profesional con pregrado y 

postgrado Requisitos de habilidades: Liderazgo, habilidades de negociación, 

proactivo Requisitos de experiencia: Experiencia especifica en construcción 

de interiores, dirección de obra y administración de costos. 

 

ROL NO 2: 

Objetivos del rol: Residente de obra 

Funciones del rol: supervisión y control de calidad en procesos 

constructivos del proyecto Niveles de autoridad: Medio 

Reporta a: Project Manager 

Supervisa a: Cuadrillas de obra 

Requisitos de conocimientos: Profesional en Arquitectura o 

Ingeniería civil  Requisitos de habilidades: Proactivo, con criterios de diseño y 

construcción, manejo de personal, habilidades de comunicación 

asertiva. Requisitos de experiencia: Experiencia en construcción interior, 

construcción obra civil, manejo de cuadrillas de obra. 

 

ROL NO 3: 

Objetivos del rol: Diseñador arquitectura 

Funciones del rol: Diseño bajo los parámetros de calidad y 

estándares globales del cliente, adicionalmente se realiza un 

diagnóstico de las necesidades del proyecto. Niveles de autoridad: Bajo 

Reporta a: Project Manager y Cliente final 

Supervisa a: N/A 

Requisitos de conocimientos: Profesional en arquitectura 

Requisitos de habilidades: manejo de comunicación asertiva, 

habilidades para uso de software de diseño, alto nivel de detalle. 

Requisitos de experiencia: Desarrollo de diseño con alto nivel de 

detalle, desarrollo de planos constructivos y planos de taller, 

manejo de software de diseño. 

 

 

Listas de verificación de los entregables (producto / servicio). Ver apéndice U 
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3.2.7 Plan de gestión de recursos. 

 

Para esta área del conocimiento se estandarizo el recurso requerido a traves de la 

Estructura de Desglose de los Recursos que permite identificar las responsabilidades y los 

roles del equipo que participa en el proyecto. De acuerdo con la metodologia establecida en el 

plan de direcci·n del proyecto se entiende por Estructura de Desglose de Recursos: ñLa 

estructura de desglose de recursos es una representación jerárquica de los recursos por 

categoria y tipoò. (Project Management Institute, Inc, 2017) 

¶ Identificación y adquisición de recursos 

 

Los proyectos relacionados con la construcción de espacios integrales para compañías 

del sector tecnológico y en general en los proyectos de construcción interior, requieren la 

adquisición de recursos para la correcta ejecución del proyecto y en particular para el proyecto 

se identificaron los siguientes: 

¶ Gerente de proyectos 

¶ Directora de obra 

¶ Diseñadora 

¶ Residente de obra 

¶ Residente de instalaciones 

¶ Residente de seguridad 

Roles los cuales tendrán la función de gestionar, planear, dirigir y ejecutar todas las etapas del 

proyecto, teniendo como fin cumplir el alcance anteriormente definido en el Project charter y así 

llevar a una correcta ejecución del proyecto. 
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Se identifica que la mejor estrategia para la ejecución del proyecto es la adquisición de una 

compañía de construcción general. 

¶ Contratista de y construcción  

¶ Estructura desagregación de recursos 

Ilustración 36. EDR 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

¶ Definición de Roles, Responsabilidades y Competencias del equipo 

 

Según el PMBOK se establecen las siguientes definiciones: 

ñRol. La funci·n asumida por o asignada a una persona en el §mbito del proyecto. 

Ejemplos de roles en un proyecto son el de ingeniero civil, analista de negocio y coordinador de 

pruebas.ò (Project Management Institute, Inc, 2017) 
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ñResponsabilidad. Las tareas asignadas y el trabajo que se espera que realice un 

miembro del equipo del proyecto a fin de completar las actividades del mismo.ò (Project 

Management Institute, Inc, 2017) 

 

Tabla 20. Identificación de roles en el proceso de calidad 

ROL RESPONSABILIDAD COMPETENCIAS 

Gerente de proyectos  El gerente de proyectos deberá 

conocer las generalidades del 

proyecto, definir los alcances 

con los clientes, establecer 

cronograma de ejecución, 

definición de estándares de 

calidad, delimitar el presupuesto, 

conocer los criterios de la 

organización. 

+ Liderazgo 

+ Colaboración 

+ trabajo en equipo 

+ resolución de problemas 

+Organización  

+Gestión del tiempo 

+Adaptabilidad  

Director de obra El director de proyectos deberá 

realizar la planificación de la 

obra, proponer los 

procedimientos técnicos más 

idóneos para el desarrollo del 

proyecto, consolidar los 

proveedores que ejecutaras las 

actividades del proyecto, manejo 

de contratos, obtención de 

permisos o licencias o cualquier 

documento que se requiera para 

la ejecución, supervisar la 

seguridad en la obra. 

+ Alto conocimiento en sistemas 

y procesos constructivos. 

+ Habilidades en programas de 

diseño y de cronograma de obra 

+Resolución de problemas 

+ Liderazgo 

+Conocimiento en la norma 

constructiva y su aplicación  

+ Capacitación del equipo  

Diseñadora  Ejecutar el diseño del espacio 

bajo todos los parámetros 

normativos vigentes para la 

construcción del espacio 

específico, basándose en las 

necesidades el cliente, con un 

enfoque vanguardista y 

ecológico. Envió de planos 

constructivos al director de obra 

y supervisión permanente de la 

ejecución del diseño en base en 

las aprobaciones previas del 

cliente y de los interesados. 

+Alto conocimiento en diseño de 

espacios interiores 

+Conocimiento en la norma y 

leyes que rigen el diseño 

+Alto conocimientos en 

programas de diseño 

+Conocimientos en sistemas 

constructivos  
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ROL RESPONSABILIDAD COMPETENCIAS 

Residente de obra Ejecución de las actividades 

establecidas en el alcance, 

ceñirse a planos constructivos, 

solicitud de insumos, supervisión 

constante de obra,  

+Proactivo 

+Resolución de problemas 

+Critico 

+Analítico 

 

Residente de instalaciones Ejecución de las actividades 

establecidas en el alcance, 

ceñirse a planos de los diseños 

técnicos elaborados según las 

necesidades el cliente, solicitud 

de insumos, supervisión 

constante de obra con respecto 

a las instalaciones ya sean 

hidráulicas ï sistemas ï 

eléctricas ï aire acondicionado y 

demás instalaciones que se 

ejecuten en la obra, reporte de 

atrasos, realizaciones informes 

de avance de obra 

+Proactivo 

+Resolución de problemas 

+Critico 

+Analítico 

+Tener conocimientos en 

instalaciones 

+Conocimientos en la norma 

+Liderazgo 

 

Residente de seguridad Velar por la seguridad industrial 

y la salud ocupacional en toda la 

ejecución del proyecto, 

realización de informes de 

seguridad, constante supervisión 

a todas las actividades que se 

está ejecutando en el proyecto, 

vigilar la implementación de los 

protocolos de seguridad 

previamente revisados y 

aprobados por el. 

+Proactivo 

+Resolución de problemas 

+Critico 

+Analítico 

+Tener conocimientos en las 

normas de seguridad, 

resoluciones para poder realizar 

trabajos de construcción  

+Liderazgo 

+ Conocimientos de las 

actividades de obra a realizar  

 

Contratista de construcción  Ejecución de las actividades 

constructivas plasmadas en los 

planos de diseño, ceñirse al 

presupuesto establecido 

contractualmente, informes de 

avance de obra, informes de 

seguridad, realización de las 

actividades con la calidad 

requerida y acordada, cumplir 

con el cronograma establecido 

+ Resolución de problemas 

+Liderazgo 

+Amplia experiencia en 

ejecución de obras de 

interiorismo del sector 

corporativo 

+Profesionales mínimo con 4 

años de experiencia para la 

supervisión de las actividades.  
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Matriz de asignación de Responsabilidades (RACI) a nivel de paquete de trabajo. Ver en 

Apéndice V  

¶ Histograma y horario de recursos 

 

Se ha definido en el cronograma del proyecto una semana laboral como lo dispone la 

ley de 48 horas semanales, en las cuales cada rol anteriormente plasmado debe cumplir este 

tiempo, sin embargo, algunos recursos como se puede ver en el Apéndice W . Histograma y 

horario de recurso, no tendrán una asignación del 100% para el proyecto. 
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¶ Plan de capacitación y desarrollo del equipo 

Tabla 21. Plan de capacitación  

CRONOGRAMA DE CAPACITACION  

PAQUETE / ACTIVIDAD 
No
. Encargado Dirigido A  

Planificado 

Costo 
Tiemp

o 

Seguimiento 

Semana 
1  

Semana 
2 

Semana 
3 

5/2/202
3 

26/2/20
23 

Capacitación en cultura 
organizacional 

  

Psi. Andrea RRHH 
2     

 XDR  
300,000.00  

2 2 
100
% 

2 
100
% 

        0 0 0% 0 0% 

Inducción de proyecto  

  

Arq. Oscar 
Hernández  

Equipo en 
general 

2 1   
 XDR  
200,000.00  

3 3 
100
% 

3 
100
% 

        0   0% 0 0% 

Inducciones de HSE 

  

Ing. Natalia 
Correa 

Personal 
de obra 

2 1   
 XDR  
150,000.00  

3 3 
100
% 

3 
100
% 

        0 0 0% 0 0% 

Inducción manual de 
adecuaciones  

  

Arq. Mateo 
Ávila 

Personal 
de obra y 

administrati
vo 

2 1 1 
 XDR  
200,000.00  

4 4 
100
% 

4 
100
% 

  
    

  
0 0 0% 0 0% 

Capacitación uso de salidas de 
emergencia y contingencias 

  

Ing. Natalia 
Correa 

Personal 
de obra y 

administrati
vo 

1 1 1 
 XDR  
400,000.00  

3 3 
100
% 

3 
100
% 

        
0 

0 
0% 

0 
0% 

 

Tiempo proyectado 
9 4 2 

 $    
1,250,000.00  

15 
    

 

Tiempo cumplido 
9 4 2 

 $    
1,250,000.00        

 

% de cumplimiento  100% 100% 100%         
 

              

Planificado              
 

Cumplido              
 

Retraso              
 

Reprogramación               
 

Cancelado              
 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 146 
 

¶ Esquema de contratación y liberación del personal 

 

El esquema de contratación y liberación de personal que manejaremos en el proyecto se 

basa en el movimiento interno de los tres cargos más importantes o de mayor jerarquía y uno 

operativo como lo es el residente de seguridad del proyecto, esto nos ayudara a reducir el tiempo 

de acoplamiento al proyecto y a la cultura organizacional de la compañía optimizando recursos, 

por el contrario, yéndonos a las posiciones más operativas del proyecto como lo son los 

residentes de obra e instalaciones tendremos un esquema de contratación externo y con un 

tiempo definido, como se puede ver en el Apéndice X   

¶ Definición de indicadores de medición de desempeño del equipo - Esquema de 

incentivos y recompensas. 

 

Estos indicadores nos son de gran ayuda a la hora de calificar a un equipo de proyecto 

y tomar decisiones si reemplazar recursos o darles continuidad. Ver indicadores en Apéndice Y  

3.2.8 Plan de gestión del riesgo 

 

Al tratarse de un poyecto de contrucción, se cuenta con una experiencia previmiente 

adquirida que permitió la clasificación de los riesgos a través de una matriz que fijó el impacto y 

la estrategia de manejo de los mismos.  

¶ Identificación de riesgos y determinación de umbral 

 

En la identificación de Riesgos y la determinación del umbral, permite identificar algunas 

situaciones dentro de los factores, diseño, económicos, sociales, políticos, tecnológicos, 

ambientales, importación, que puedan representar amenaza, para valorar la magnitud del 

impacto y establecer alguna estrategia de respuesta para la mitigación. 
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En el marco de toma de decisiones y diseño, cambios de programa arquitectónico, 

especificaciones técnicas del proyecto durante la etapa de construcción, cambio de inventario 

de acabado de pisos, ajustes y modificaciones o actualizaciones en los estudios y diseños 

realizados 

 En el marco Económico, debido al estado actual del país por el alza en los costos, se 

presenta afectación de los precios de los materiales y equipos importados que hacen parte 

primordial para la puesta en funcionamiento del proyecto, así mismo la no entrega oportuna de 

los equipos importados, dilatación de la logística en términos de producción, transporte, 

importación, nacionalización y entrega de los equipos retrasando el cronograma de obra. 

La identificación oportuna de los riesgos que son innatos a cualquier proyecto, por eso 

deben ser identificados para prevenir de manera oportuna y mitigar las consecuencias, se 

deben establecer herramientas de control y seguimiento, para evitar un posible atraso o 

incumplimiento en la terminación del proyecto. 

Ver tabla Registro de riesgos. Apéndice Z  
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¶ Risk Breakdown Structure ï RiBS- 

 

ñUna forma com¼n de estructurar las categor²as de riesgo es por medio de una 

estructura de desglose de los riesgos (RBS), que es una representación jerárquica de las 

posibles fuentes de riesgos.ò (Project Management Institute, Inc, 2017), esta herramienta 

proporciona una adecuada identificación de los riesgos. 

 

Illustration 37. Risk Breakdown Structure -RiBS- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ Análisis de riesgos del proyecto (cualitativo y cuantitativo) debe evidenciarse la 

aplicación y cálculo del valor económico Esperado. 

 

El análisis cualitativo, investiga la probabilidad de riesgo que puede evidenciar en la 

matriz de riesgo Muy Alta: 80%, Alta: 60%, Media: 50%, Baja: 30%, Muy Baja: 10%, el impacto 

Riesgo del proyecto 
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dentro del proyecto, Muy Alto: 10 , Alto: 8, Medio: 5, Bajo: 3, Muy Bajo: 1,  así mismo se identifican 

los argumentos que justifican el valor del impacto propuesto, la importancia que es la probabilidad 

multiplicada por el impacto , y el nivel en el rango de importancia, mientras que el análisis 

cuantitativo es el análisis del impacto en costo y tiempo, y el valor monetario en costo y tiempo y 

la base para  la estimación, para ver  el análisis cuantitativo y cualitativo identificado, ver tabla 

Registro de riesgos. Apéndice Z  

Matriz de riesgos  

Luego de la identificación de los riesgos, estos fueron plasmados en la matriz de 

riesgos, en el análisis de la estrategia del plan de respuesta al riesgo, para mitigar, trasferir, 

evitar y aceptar, ver tabla Registro de riesgos en Apéndice Z   

Para el proyecto se tomó como base la definición de matriz de probabilidad e impacto 

descrita en la gu²a PMBOK: ñUna matriz de probabilidad e impacto es una cuadr²cula para 

vincular la probabilidad de ocurrencia de cada riesgo con su impacto sobre los objetivos del 

proyecto en caso de que ocurra dicho riesgo. Esta matriz especifica las combinaciones de 

probabilidad e impacto que permiten que los riesgos individuales del proyecto sean divididos en 

grupos de prioridadò (Project Management Institute, Inc, 2017) 

Plan de respuesta a riesgo. 

Luego de identificar el riesgo en la matriz, se planea la estrategia de respuesta al riesgo 

y las posibles actuaciones, mitigación, transferencia, evasión y aceptación. ver tabla Registro 

de riesgos en Apéndice Z  
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3.2.9 Plan de gestión de adquisiciones 

Con base en el alcance del proyecto, se pudo establecer los tipos de contratación que 

mayor beneficio agregaban al proyecto, así como con ayuda del cronograma establecer un plan 

de compras de aquellos equipos que impactaban la ruta crítica del proyecto. 

El plan de gestión de adquisiciones se establecen las decisiones hacer, comprar, 

criterios de selección de proveedores, criterios de contratación y el seguimiento y control en la 

ejecución del plan para el cumplimiento de los objetivos del proyecto. 

¶ Definición y criterios de valoración de proveedores.  

 La definición de los proveedores en B.J.A construcción de interiores, se define 

mediante dos procesos: 

El primer proceso se da cuando un proveedor es nuevo en la prestación de sus 

servicios a B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S, escenario en el cual la valoración de esta 

está bajo los siguientes criterios. 

Å Trayectoria empresarial en los procesos en los cuales B.J.A construcción de 

interiores lo está contratando valorado en:  

1. Años de experiencia, con una importancia de 35%  

2. Estados financieros, con una importancia de 25% 

3. Certificaciones laborales, con una importancia de 40% 

Å Referenciación en el mercado de las compañías a las cuales les ha prestado el 

servicio, valorado en: 

1. Costo por servicios 

2. Calidad 
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3. Atención a postventas 

4. Puntualidad 

5. Optimización de recursos 

Valoraciones las cuales B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S pondero de la siguiente 

manera dándole un de nivel de importancia de esta manera: (1. Costos del servicio 10%), (2. 

Calidad 35%), (3. Atención a postventas 20%), (Puntualidad 25 %) y por último (5. Optimización 

de recursos 10%) 

El segundo proceso se realiza cuando ya un proveedor le ha prestado sus servicios a 

B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S, escenario en el cual la valoración de esta está bajo los 

siguientes criterios. 

¶ Formato de valoración de proveedores, elaborado por la parte operativa del proyecto, 

es decir residentes de obra y directores involucrados con la ejecución de las 

actividades realizadas por el proveedor.  

¶ Formato de valoración de proveedores, elaborado por la parte operativa del proyecto 
en términos de seguridad, es decir residentes de HSE.  
 
 

¶ Selección y tipificación de contratos.  

 

Los contratos más usados en los proyectos en B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S 

son los denominados precio fijo o suma global, estos son seleccionados para la contratación de 

los proveedores, en la mayoría de las contrataciones y específicamente se utiliza el 

denominado precio fijo cerrado, esto debido a que previamente antes de la contratación se 

consensa un alcance del objeto del contrato, estos contratos mayormente se dan para los 

servicios: 
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Aire acondicionado 

Sistemas de detección 

Sistema de extinción de incendios 

Fachadas de vidrio 

Mobiliario 

¶ Criterios de contratación. 

En algunos contratos se utiliza el denominado precio fijo + ajustes económicos de precio, 

esto se da por varios factores, el primero de ellos es el cambio en el alcance del objeto de 

contrato, un ejemplo muy notable es cuando en el contrato de obra civil se cambian los diseños 

en los acabados, otro de los factores radica en la fluctuación de los precios en el mercado, como 

por ejemplo la llegada de equipos de audio y video por temas de importación. 

 

ñEs importante mencionar como lo establece la metodolog²a: Un proyecto complejo puede 

implicar la gestión simultánea o secuencial de múltiples contratos. En tales casos, el ciclo de 

vida de cada contrato puede comenzar y finalizar durante cualquier fase del ciclo de vida del 

proyecto.ò (Project Management Institute, Inc, 2017). 

 

El control de compras y contratos se da bajos los criterios de las necesidades implícitas 

en los alcances de cada uno de los procesos del proyecto, establecidos en el cronograma de 

compras y contrataciones. 

¶ Cronograma de compras con la asignación de responsable.  

Las compras que se realicen para el proyecto pretenden asegurar el correcto y 

oportuno suministro de los productos o servicios, que se requieran para todas las actividades a 
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llevar a cabo por B.A.J. Construcción de Interiores S.A.S y velar por la correcta, selección, 

evaluación y seguimiento de los proveedores garantizando que los productos o servicios 

adquiridos por la organización cumplen con los estándares de calidad establecidos en el plan de 

calidad del proyecto. 

 

Para el proceso de compras requerido para el proyecto se tienen en cuenta que el 

proveedor tenga reconocimiento dentro del mercado para su selección, se realiza la solicitud de 

cotización, posterior a su verificación se determina si el valor se encuentra dentro de lo 

planteado en el presupuesto estimado para el proyecto. Al realizar la selección del proveedor 

se le envía al mismo la orden de compra en donde se detalla los ítems a solicitar con sus 

respectivos precios y condiciones de compra. 

Tras realizar la compra se mantiene constante comunicación con el almacén dispuesto 

para la obra, con el fin de certificar que se cumple con las entregas de los materiales solicitados 

a tiempo. Ver cronograma en Apéndice AA  

Ver formato de evaluación de proveedores en Apéndice AB 

Ver formato de matriz de adquisiciones del proyecto en Apéndice AC 

Ver formato de cronograma de adquisiciones del proyecto en Apéndice AD 
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4. Conclusiones y lecciones aprendidas  

 

En conclusión, el proyecto a la fecha de estado del 15/09/2023 logra solventar los costos 

fijos de la operación de BAJ y se proyecta que para el final del proyecto se solvente el 91% de 

los gastos anuales de la compañía, adicionalmente el desarrollo del análisis de impactos 

ambientales ha logrado determinar cuáles son los aspectos más críticos del proyecto, por lo 

tanto, se implementarán materiales bajos de VOC y con sellos ecológicos. En cuanto al 

cronograma del proyecto nuevamente se logran los objetivos proyectados ya que, a la fecha de 

estado adicional de representar el avance esperado de la ejecución del proyecto, también se ha 

generado un gasto del flujo de caja del proyecto a la par con su avance, conteniendo este una 

relación congruente entre lo ejecutado y pagado. 

Este proyecto fue planeado con la premisa de diseñar y construir un espacio corporativo 

para una compañía del sector tecnológico, con un minucioso estudio de las necesidades tanto 

espaciales como técnicas que tenía dicha compañía. Al concluir dicho estudio se estructura todo 

un proyecto en el cual se articulan todas procesos tanto del direccionamiento del proyecto 

pasando desde el proceso de inicio a consolidar un Project charter del proyecto y posterior inicio 

de los procesos predecesores del proyecto. 

Se aplican todos los planes de gestión basados en la metodología PMP dirigidos por el 

PMBOK sexta edición y haciendo de estas buenas prácticas nuestra base disciplinar para la 

ejecución del proyecto, guiándonos en una correcta ejecución de un proyecto y visualizando el 

mismo desde varias ópticas, como por ejemplo desde un recurso necesario por un tiempo corto 

al gerente de proyectos. 
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Yéndonos a los objetivos propuestos anteriormente concluimos que con el proyecto se 

evidenciaron las estrategias para la mejora de la imagen de la compañía mediante todos los 

procesos y planes de gestión realizados generando un mayor valor en la compañía hablando del 

sector del diseño y la construcción de interiores. 

 

Cada plan de gestión estudiado y ejecutado que se realizó en el proyecto posee las 

herramientas necesarias para una buena ejecución del nuestro proyecto, como lo es el plan de 

gestión de la calidad, que fue uno de los pilares fundamentales en el proyecto para poder cumplir 

el objetivo de mejorar la imagen de la compañía respecto al mercado en general, 

replanteándonos las practicas tanto de planeación como de ejecución.  

 

Lecciones Aprendidas 

Planeación detallada de los proyectos. Una lección aprendida, es identificar las 

necesidades del cliente, para poder determinar con certeza su espacio con el nivel de precisión 

apropiado desde el principio. Esto incluye una rigurosa consideración de los requisitos de diseño, 

las necesidades funcionales y el diseño del espacio de trabajo. Gracias a la planificación 

detallada, los cambios y ajustes costosos se pueden ver reducidos al mínimo durante la ejecución 

del proyecto. 

Gestión eficaz del cambio: En el proyecto de adecuación de espacios corporativos, suelen 

existir cambios en los requisitos o expectativas de los stake holders. Una de las lecciones 

aprendidas estableció que un adecuado proceso de gestión de cambios se considera efectivo 

cuando se puede garantizar que se evalúen, aprueben y comuniquen adecuadamente a todas 

las partes interesadas. 
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Coordinación entre proveedores y contratistas: Nuestro proyecto involucra la cooperación 

de distintos tipos de proveedores y contratistas, durante las distintas etapas del proyecto. Una 

lección aprendida, muestra que garantizar una estrecha coordinación y correcta comunicación 

entre todas las partes interesadas puede llegar a garantizar una implementación oportuna y de 

alta calidad, evitando demoras y sobrecostos asociados al proyecto. 

Control de costes y presupuestos. Mantener un control de costos adecuado es 

fundamental en los proyectos de adecuación de espacios corporativos. Una La lección aprendida 

consistió en monitorear continuamente el presupuesto, identificar posibles desviaciones y tomar 

acciones correctivas verificando el control de costos. Además, es importante tener en cuenta los 

riesgos e imprevistos que puedan surgir durante la ejecución del proyecto.  
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Apéndices 

 

Apéndice A. Políticas institucionales 

 

ǒ Se orienta a los colaboradores a guiar sus labores y dinámicas bajo la premisa de la 

trasparencia en el ejercicio de las actividades corporativas, dando a entender que la 

compañía cuenta con cero tolerancias a cualquier tipo de corrupción a nivel 

organizacional. 

ǒ Velar por las prácticas sostenibles en el desarrollo del diseño y construcción de 

nuestros proyectos, entendiendo la arquitectura como agente de un gran impacto 

ambiental. 

ǒ Promover tratos dignos y humanos al talento de la compañía y terceros involucrados en 

las dinámicas diarias laborales y extralaborales. 

ǒ Garantizar la capacitación constante del equipo interno mediante procesos incluyentes 

al equipo de las diferentes áreas de la compañía. 
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Apéndice B. Misión, visión y valores 

 

Misión 

B.A.J es una empresa especializada en la construcción de interiores en Colombia, que 

entrega obras de la más alta calidad internacional, producto de procesos eficientes y 

estandarizados, bajo lineamientos de transparencia financiera y satisfacción total de sus 

clientes, dentro de nuestros pilares se encuentra la transparencia, los procesos estandarizados 

y la capacitación, los cuales nos han garantizado nuestra posición comercial y éxito. 

 

Visión 

Ser una compañía constructora de interiores que logre la calidad total, llevando su 

probada metodología a las principales ciudades del continente y logrando posicionarse como 

una de las mejores empresas para trabajar a nivel internacional. 

 

Valores 

Transparencia en nuestros procesos, diferencia para aportar valores agregados a las 

expectativas de nuestros clientes, excelencia por medio de procesos de capacitación y 

ejecución, resolución para ser la mano derecha de nuestro equipo y nuestro cliente y pasión 

por lo que hacemos. 
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Apéndice C. Matriz Analítica 
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Apéndice D. Resumen de objetivos 

 

¶ De acuerdo con el desarrollo del árbol de objetivos, se establecen las estrategias 

que se tendrán en el desarrollo de la compañía para garantizar el logro del proyecto, a 

continuación, se enuncian los objetivos consolidados y su sustentación: 

¶ Enfoque en procesos de calidad, para este objetivo se consolida la calidad como uno 

de los pilares de la compañía, dado que las dinámicas laborales y búsqueda de una 

amplia oferta en proyectos integrales precisa que los proyectos garanticen la operación 

de nuestros clientes, de la mano de procesos de calidad se estructura el desarrollo e 

implementación del plan de calidad de los proyectos en ejecución, en cuyo caso lo 

apoya la matriz del plan de inspección y calidad del proyecto. 

¶ Capacitación de equipo de trabajo, dado que la experiencia del equipo capacitado 

generará soluciones específicas para cada cliente, y dará solidez a los procesos que en 

el área se desarrollan. 

¶ Procesos de atención postventa, Se plantea reforzar los procesos de postventa 

conformando un área para dicha labor, dado que la desventaja más grande de la 

compañía radica al cierre y procesos de atención al cliente  

¶ Fortalecimiento equipo experto / capital humano capacitado, Dado que un equipo 

experto e integral garantizan las buenas prácticas en el oficio laboral de la compañía, 

por lo que el área de RRHH se encargará de alinearse con las áreas de la compañía 

para integrar a colaboradores con perfiles que aportan al proyecto. 

¶ Programa de capacitación en área de diseño de la compañía, con el fin de fortalecer 

las áreas y equipo existente de la organización, se plantea el proceso de capacitación 

constante al equipo, con estos programas se logra consolidar un diferenciador frente a 

las compañías que son competencia de BAJ. a colaboradores con perfiles que aportan 

al proyecto. 
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Apéndice E. Matriz normas y leyes 

 

 

ITEM NORMAR O LEY DESCRIPCION TIPO
AREA DEL 

PROYECTO 
IMPLEMENTACION 

1

Norma de sismo 

resistencia colombiana 

NSR - 10 

La norma NSR-10 es la normativa de sismo resistencia 

del país con el objetivo de garantizar estabilidad, 

bienestar y calidad de las construcciones en Colombia. 

Nuestro país se encuentra en una zona de alta amenaza 

sísmica debido a esto, al producirse movimientos de 

tierra, las edificaciones y estructuras que no siguen los 

lineamientos del reglamento se ven afectadas.

NACIONAL
Diseño y 

construcción 

Desde la planeación del 

proyecto se debe tener en 

cuenta esta importante 

norma, pues está dada para 

el diseño de los elementos 

tanto estructurales como no, 

salvaguardando la buena 

ejecución de estos 

elementos y la prevención 

de fallos

2 NTC 1500 

Norma técnica colombiana para la correcta 

construcción de las redes hidrosanitarias y demás 

elementos en donde se utilizará elementos hídricos

NACIONAL
Diseño y 

construcción 

En el diseño de las baterías 

de baños, desagües 

pertinentes para equipos de 

aire acondicionado, 

aprovechamiento de agua y 

optimización de fuente 

hídrica

3

RETILAP - 

reglamento Técnico de 

iluminación y 

alumbrado público

El cual establece los requisitos y medidas que deben 

cumplir los sistemas de iluminación y alumbrado 

público, tendientes a garantizar: los niveles y calidades 

de la energía lumínica requerida en la actividad visual, 

la seguridad en el abastecimiento energético, la 

protección del consumidor y la preservación del medio 

ambiente; previniendo, minimizando o eliminando los 

riesgos originados por la instalación y uso de sistemas 

de iluminación.

NACIONAL
Diseño y 

construcción 

Diseño de requerimientos 

de iluminación con los 

niveles de luminocidad 

requeridos por la compañía 

a diseñar y la buena 

construccion de 

infraestructuras y cableado 

del mismo

4

NTC 2050 y RETIE - 

reglamento Técnico de 

Instalaciones Eléctricas

Establecer las medidas tendientes a garantizar la 

seguridad de las personas, de la vida animal y vegetal y 

la preservación del medio ambiente; previniendo, 

minimizando o eliminando los riesgos de origen 

eléctrico. Estas prescripciones parten de que se 

cumplan los requisitos civiles y mecánicos.

NACIONAL
Diseño y 

construcción  

Diseño eléctrico bajo los 

lineamientos de la norma 

RETIE siguiendo los 

alcances eléctricos 

solicitados por el cliente, 

mediante una buena 

práctica de construcción.

5

Resolución 1115 de 

2012 Secretaría 

Distrital de Ambiente

Por medio de la cual se adoptan los lineamientos 

Técnico - Ambientales para las actividades de 

aprovechamiento y tratamiento de los residuos de 

construcción y demolición en el Distrito Capital.

DISTRITAL Construcción 

Durante el proceso de 

construcción del proyecto 

se debe organizar los 

residuos de construcción de 

tal manera que se siga a los 

lineamientos del distrito 

evitando posibles sanciones 

6

Reglamento Técnico 

de Construcción 

Sostenible. Resolución 

(0019) 13 ENE 2022

Reglamento por el cual se determinan las buenas 

prácticas de construcción sostenible tanto interiores 

como exteriores

NACIONAL
Diseño y 

construcción 

Ejecutar el diseño bajo los 

parámetros establecidos en 

el reglamento con el fin de 

generar menos huella 

ecológica negativa y 

construir bajo los 

parámetros de 

sostenibilidad

7
Norma ISO 9241-

420:2011

Norma de ergonomía de espacios para el correcto 

diseño de espacios fundamentalmente con las medidas 

ergonómicas establecidas para una correcta utilización 

del espacio

INTERNACIONAL Diseño

Planeación del diseño 

requerido bajo los 

parámetros de la ISO para 

una correcta ergonomía en 

el espacio

NORMAS Y/O LEYES PARA LA CONSTRCCION DE ESPACIOS INTERIORES EN COLOMBIA
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Apéndice F. Estado del arte 

 

Referencia Bibliográfica APA Base de datos/URL Texto Fuente Justificación Aporte para el proyecto

Project Managment Institute Inc. (2017). Guía de los 

fundamentos para la dirección de proyectos (Guía del 

PMBOK) (6ta ed.). Pennsylvania.

Biblioteca Universidad 

Universidad piloto de colombia

Esta Guía del PMBOK® es diferente de una metodología. Una 

metodología es un sistema de prácticas, técnicas,

procedimientos y reglas utilizado por quienes trabajan en una 

disciplina. Esta Guía del PMBOK® es una base sobre la que

las organizaciones pueden construir metodologías, políticas, 

procedimientos, reglas, herramientas y técnicas, y fases

del ciclo de vida necesarios para la práctica de la dirección de 

proyectos.

Documento principal que nos guia bajo una metologia que fundamenta los 

proyetcos, llevandonos por una seria de procesos los cuales nos direccionan 

para organizar un proyecto en sus etapas mas importantes con el fin de 

llegar a un resultado exitoso y agregarle valor al mismo

Ledesma, M. (2022, junio 22). El futuro de las oficinas. Cushman 

& Wakefield Colombia. 

https://cushwakecolombia.co

m/el-futuro-de-las-oficinas-

nuevas-realidades/

En este documento, analizamos cada una de esas realidades y sus 

consecuencias para las empresas y mostramos los casos de seis 

compañías diferentes ante el trabajo híbrido: una perspectiva sobre el 

pensamiento y la experimentación en tiempo real en un momento en 

que ninguna solución única se adapta a todas las organizaciones.

Este articulo de uno de los real state mas importantes a nivel mundial nos 

aporta en gran medida la situacion actual de las oficinas enfrentando las 

situaciones economicas y la pasada pandemia.

(S/f). Colliers.com.  (2021, Octubre 19). Un nuevo enfoque para 

el regreso a la oficina

https://www.colliers.com/es-

co/investigacion/regresooficin

as

Después de más de un año de cierres de negocios y de un completo 

trastorno de lo que era la normalidad antes de la pandemia, la gente 

está impaciente por retomar sus rutinas anteriores: cenar con amigos, 

ir al gimnasio, ir de compras a tiendas, por citar solo algunas. Sin 

embargo, el regreso a la oficina es un aspecto que para muchos es 

poco claro y tanto los empleadores como los empleados tienen dudas 

sobre cómo proceder.

Este documento nos menciona las nuevos enfoques que estan tomando 

fuerza en los nuevos diseños de las oficinas en latinoamerica, teniendo como 

prioridad un enfoque social y ambiental, en el cual estamos enfocados 

Vanegas, M. (2018). Estudio de factibilidad para crear una 

empresa dedicada a la construcción y diseño de vivienda 

modular con contenedores y soluciones complementarias. 

https://bibliotecadigital.univall

e.edu.co/bitstream/handle/10

893/15308/cb-

0591927.%20si.pdf?sequence=1

&isallowed=y

la base de un buen servicio radica en excelentes resultados, la 

estabilidad, conformación, misión y funcionalidad en general de una 

empresa; además de la forma en la que una organización opta o no por 

estrategias creativas, materiales y procesos novedosos, y un sinfín de 

ideas que sean agradables a las empresas cliente; teniendo en cuenta 

el análisis de los puntos clave como lo son:  visualización de entorno, 

nuevas tecnologías, recursos naturales, recursos humanos, medio 

ambiente, finanzas, redes de oportunidad y plan estratégico;  por medio 

de un estrecho análisis administrativo, técnico, de mercado y laboral. 

Sin dejar de lado las falencias que puedan evidenciarse y la propuesta 

continua de mejora 

Este documento educativo nos aporta y nos sustenta como debemos llevar 

una buena investigacion para la creacion de una compañía de construccion, 

con bases fundamentales llevando esta creacion al éxito 

ñIncluye los procesos requeridos para garantizar que el 

proyecto incluye todo el trabajo requerido y únicamente el 

trabajo requerido para completarlo con ®xito.ò (Project 

Management Institute, Inc, 2017). 

Biblioteca Universidad 

Universidad piloto de colombia

La Gestión del Alcance del Proyecto incluye los procesos requeridos 

para garantizar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido, y 

únicamente el trabajo requerido, para completar el proyecto con éxito. 

Gestionar el alcance del proyecto se enfoca primordialmente en definir 

y controlar qué se incluye y qué no se incluye en el proyecto.

Permite identificar los procesos y las caracteristicas que debemos definir en 

los alcances globales y especificos de nuestro proyecto, con el fin de validar 

y controlar los mismos.

ñincluye los procesos requeridos para administrar la finalizaci·n 

del proyecto a tiempo.ò (Project Management Institute, Inc, 

2017). 

Biblioteca Universidad 

Universidad piloto de colombia

La Gestión del Cronograma del Proyecto incluye los procesos 

requeridos para administrar la finalización del proyecto a tiempo

Herramineta funadamental para el proceso de panificacion del proyecto en 

cuestion de tiempo y actividades, con el fin de gestionar las actividades 

iniciales y asi la secuencia para controlar el timepo del proyecto 

Reglamento colombiano de construccion sismo resistente 

(Eenro,2010)

https://www.unisdr.org/campa

ign/resilientcities/uploads/city

/attachments/3871-10684.pdf

La norma NSR 10 fue promulgada por el Decreto 926 del 19 de marzo 

de 2010, pero ha sido objeto de modificaciones en los decretos 2.525 

del 13 de julio de 2010, 092 del 17 de enero de 2011, 340 del 13 de 

febrero de 2012 y 945 del 5 de junio de 2017.

Norma la cual nos permite diseñar, verificar y ejecutar. Los diseños y la 

construccion de las oficinas propuestas, con el fin de que tengamos un 

proyecto de calidad

Ministerio de minas y energia (30 de agosto de 2013)

https://www.minenergia.gov.co/e

s/misional/energia-electrica-

2/reglamentos-

tecnicos/reglamento-

t%C3%A9cnico-de-instalaciones-

el%C3%A9ctricas-retie/

Fomentando la participación de los distintos actores del Subsistema 

Nacional de la Calidad ï SICAL se adelantar§n mesas de validaci·n 

del Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas - RETIE.

Normativa que nos menciona como se diseña y se ejecutan las instalaciones 

electricas en un proyecto con el fin de seguir la norma en la legistalcion 

colombiana.

(Cámara Colombiana de Informática y Telecomunicaciones 

[CCIT], 2022).
https://www.ccit.org.co/

El diseño y construcción de espacios corporativos enfocados a 

empresas del sector tecnológico, busca beneficiar de manera directa 

un sector en constante crecimiento en el país, de acuerdo con los 

estudios realizados para el año 2022 el país ha logrado una inversión 

aproximada de 1.299 millones de dólares en proyecto de inversión 

relacionados con software, Servicios TI, Audiovisuales y Contenidos 

Digitales. 

Este estudio realizado por la camara colombiana de informatica nos 

fundamenta nuestro poryecto por el constante crecimiento del sector 

corporativo

SOMOS ACAI (2022). Asociacion colombiana de arquitectura 

interior

https://www.somosacai.org/data

acai

Datos conatitativos del numero de oficinas, servicos que prestan las 

oficinas y constructoras de arquitectura interior

Estos datos son de gran relevancia para nuestro proyecto ya que nos 

muestra hacia que via esta yendo el mercado de servicois de las demas 

oficinas y competencias con el fin de generar una oferta de valor.

Inteligentes, ds S. (s/f). Leading High Pressure Laminates and 

architectural products manufacturers. Com.Co. Recuperado el 

21 de abril de 2023

https://www.lamitech.com.co/

mcertifications

Procurando facilitar y agilizar nuestras operaciones comerciales a 

nivel Internacional, en Lamitech, trabajamos bajo estándares y 

procedimientos globales de seguridad aplicados a la cadena logística, 

dedicando nuestro esfuerzo hacia el mejoramiento permanente en 

todas nuestras actividades.

Según los estudios realizados por lamites and architectural, nos muestra que 

tanto estan fructuando los valores de diferentes acabados, con el fin de 

teenr un control presupuestal adecuado 

Roberto hernandez sampieri (2014). Metodologia de la 

investigacion  (6ta ed.). Mexico

https://www.uca.ac.cr/wp-

content/uploads/2017/10/Investig

acion.pdf

A lo largo de la historia de la ciencia han surgido diversas corrientes 

de pensamiento (como el empirismo, el materialismo dialéctico, el 

positivismo, la fenomenología, el estructuralismo) y diversos marcos 

interpretativos, como el realismo y el constructivismo, que han abierto 

diferentes rutas en la búsqueda del conocimiento. No se profundizará 

por ahora en ellas; su revisión, aunque breve, se incluye en el centro 

de recursos en línea, en: http://www.mhhe.com/he/hmi6e de esta 

edición.1 Sin embargo, y debido a las diferentes premisas que las 

sustentan, desde el siglo pasado tales corrientes se ñpolarizaronò en 

dos aproximaciones principales de la investigación: el enfoque 

cuantitativo y el enfoque cualitativo.2

Este libro nos guia por cual metodo de investigacion se debe llevar nuestro 

proyecto enfocandonos en el mejor metodo por el cual encontraremos la 

informacion adecuada.

Gerencia de proyectos inmobiliraios:(2019)  Una mirda desde la 

experiencia, tomo 1, la esencia. Camilo Congote 
Ediciones uniandes

Aunque es importante resaltar como lo determina (Hernandez, 2019) 

que la implementación en el sector inmobiliario no tiene un nivel de 

profundidad y protagonismo como en otros sectores de la industria y 

comercio.

Este libro nos aporta directrices para la metodologia del marco disciplinar del 

documento 

cushman & wakefield. Recuperado el 26 de enero del 2023

file:///C:/Users/Arq59/Download

s/EL-FUTURO-DE-LAS-

OFICINAS-NUEVAS-

REALIDADES_COLOMBIA%

20(1).pdf 

En primer lugar, este informe analiza tres realidades nuevas, que se 

describen a continuación. Tendrán consecuencias importantes a 

medida que las organizaciones experimenten y desarrollen nuevas 

estrategias para el espacio de trabajo. Luego, mostramos el 

planteamiento de seis empresas diferentes ante el trabajo híbrido: una 

perspectiva sobre el pensamiento y la experimentación en tiempo real 

en un momento en que ninguna solución única se adapta a todas las 

organizaciones.De

Nos ayuda a identifircar la nueva realidad de la ocupacion en el mercado de 

las ofcinas, con el fin de encaminar un proyecto con buena base 

fundamental 

Newmark. Research 1t 2023. Recuperado el 26 de enero del 2023

file:///C:/Users/Arq59/Downlo

ads/NMRK-2023-1Q-Bogota-

Oficinas_ES-D-1-

1%20(1)%20(1).pdf 

Con los recursos correctos a la mano, nuestros expertos cuentan con 

una extensa experiencia para brindar análisis informados e 

innovadores. Nuestro equipo brinda consejos con visión de futuro y 

conocimiento líder en la industria, basado en un entendimiento 

profundo de los diferentes sectores, incluyendo centros de datos, 

industria y logística, cuidado de la salud, hospitalidad, centros 

comerciales, bodegas, viñedos y otras propiedades de uso específico.

Nos indica que % porcentaje del mercado esta dirigido a la prestacion de 

nuestros servicios.

ESTADO DEL ARTE: DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE SOLUCIONES INTEGRALES EN ESPACIOS CORPORATIVOS PARA LA COMPAÑÍA DE SERVICIOS 

TECNOLOGICOS AAA EN LA CIUDAD DE BOGOTÁ
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Apéndice G. Aprobación del proyecto (Project Charter) 

 

PROJECT CHARTER 

NOMBRE DEL PROYECTO SIGLAS DEL PROYECTO 

 DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE 

SOLUCIONES INTEGRALES EN 

ESPACIOS CORPORATIVOS 

PARA LA COMPAÑÍA DE 

SERVICIOS TEGNOLOGICOS AAA 

EN LA CIUDAD DE BOGOTÁ 

OFJC-AAA 

DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO: ¿QUÉ, ¿QUIÉN, ¿CÓMO, ¿CUÁNDO Y DÓNDE? 

Diseño y construcción de soluciones integrales de espacios corporativos tecnológicos para 

la compañía de servicios tecnológicos J.C. en la ciudad de Bogotá. 

La compañía B.A.J. CONSTRUCCIÓN DE INTERIORES S.A.S, busca fortalecer el 

crecimiento de su organización, enfocando en diseños sostenibles y con un alto estándar de 

calidad arquitectónica y de construcción, posicionándose como una de las principales 

compañías del sector de Arquitectura Interior en el país. 

 

 

CONTROL DE VERSIONES 

Versión Hecha por 
Revisada 

por 

Aprobada 

por 
Fecha Motivo 

01 Javier López 
Ana Bernal 

Javier López 

Ana Bernal 

Javier López 
2022/09/01  

02 Javier López 
Ana Bernal 

Javier López 

Ana Bernal 

Javier López 
2023/01/10 

Ajuste del valor 

presupuestal del 

proyecto 

03 Javier López 
Ana Bernal 

Javier López 

Ana Bernal 

Javier López 
2023/05/19 

Inclusión de los 

objetivos generales y 

específicos del 

proyecto 
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NOMBRE DEL SPONSOR / GERENTE 

J.C. 

DEFINICIÓN DEL PRODUCTO DEL PROYECTO: DESCRIPCIÓN DEL PRODUCTO, 

SERVICIO O CAPACIDAD A GENERAR. 

De acuerdo con lo descrito anteriormente, se plantea el diseño y construcción de un espacio 

para el funcionamiento de las oficinas de la empresa con un área de 1.500 m2, adecuada 

conforme a los parámetros y especificaciones técnicas solicitadas por JC para su correcto 

funcionamiento y operación.  

El proyecto será construido en la ciudad de Bogotá, en el edificio denominado, Torre Sigma, 

localizado en el norte de la ciudad de Bogotá, sobre la carrera 19 con diagonal 92. El Edificio 

cuenta con 28 pisos de altura, 5 sótanos para parqueaderos, salas de juntas, auditorio con 

capacidad aproximada de 120 personas; estas amenidades cumplen con los requisitos 

solicitados por la empresa. 

DEFINICIÓN DE REQUISITOS DEL PROYECTO: DESCRIPCIÓN DE 

REQUERIMIENTOS FUNCIONALES, NO FUNCIONALES, DE CALIDAD, ETC., DEL 

PROYECTO/PRODUCTO. 

Para el cumplimiento del proyecto se cuentan con las siguientes determinantes solicitadas 
por la empresa: 

a) Las oficinas se deberán diseñar y construir con la normatividad colombiana actual 
para las construcciones de edificaciones de uso público. 

b) Espacios de trabajo más ordenados  

c) Inclusión de espacios verdes en las áreas de trabajo 

d) Las oficinas abiertas pueden propiciar beneficios en el ambiente laboral de la 
compañía. 

e) Oficinas Tipo con equipos. 

f) Salas de conferencia. 

g) Salas de bienestar para empleados y visitantes. 

h) Comedor con una capacidad mínima para 50 empleados. 

i) El proyecto debe contar con certificaciones RETIE y RETILAP. 

j) El proyecto debe cumplir con lo especificado en la norma técnica RAS2000. 

k) Se debe disponer de espacios para los cuartos técnicos requeridos cumpliendo 
estándares para implementación de equipos activos certificados. 
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CONCEPTO OBJETIVOS CRITERIO DE ÉXITO 

Alcance 

Diseño y construcción 

de la Nueva Sede 

Corporativa para la 

empresa JC 

Entrega de las 

instalaciones 

administrativas 

Tiempo 

Concluir dentro del 

cronograma establecido 

y aprobado por la 

gerencia de la empresa. 

Concluir el proyecto en 7.5 

meses 

Costo 

Cumplir con el 

presupuesto inicial 

aprobado, es decir los 

6.000 millones 

aproximadamente. 

No excederse con el 

presupuesto  

OBJETIVO GENERALES Y ESPECIFICOS DEL PROYECTO 

Objetivo General  

¶ Desarrollar un proyecto de diseño y construcción para las oficinas de una 
compañía multinacional, en un área de 1.500 m2, involucrando procesos de 
gerencia de proyectos bajo un modelo de contrato llave en mano. 

Objetivos específicos 

¶ Generar ingresos a la compañía los cuales solventen en un 90% los costos fijos de 

operación de la organización. 

¶ Implementar materiales con sellos ecológicos en el proyecto al igual que el 

desarrollo de prácticas de construcción enfocadas a minimizar los impactos 

ambientales que esta puede generar. 

¶ Establecer contratación precio global fijo con los contratistas y proveedores para el 

desarrollo del proyecto. 

¶ Optimizar el manejo del cronograma del proyecto mediante una planificación 

detallada realizando seguimiento constante y garantizando el cumplimiento de los 

hitos minimizando retrasos y asegurando el cumplimiento de los plazos 

establecidos. 

¶ Verificar periódicamente el cumplimiento de los estándares de calidad pedidos con el 
fin de identificar procesos de mejora continua, asegurando la excelencia en la 
construcción del proyecto de JC. 
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SUPUESTOS Y RESTRICCIONES DEL PROYECTO 

Supuestos 

¶ Las condiciones acordadas en la etapa contractual con el cliente se 
mantienen durante la ejecución del proyecto.  

¶ No se presentan variaciones en el mercado de insumo de la construcción que 
sobrepasen el imprevisto acordado en el presupuesto del proyecto. 

¶ Baja volatilidad del mercado de divisas para la importación de equipos, 
suministros o dotaciones. 

¶ Cumplimiento de los cronogramas de trabajo establecidos para cada una de 
las etapas del proyecto (Diseño), (Construcción). 

¶ Cumplimiento de los pagos asociados al proyecto, garantizando el flujo de 
caja establecido. 

Restricciones 

¶ El proyecto cuenta con un presupuesto máximo determinado en la etapa de 
estudios y diseños. 

¶ Cambios de los diseños realizados posterior a la aprobación de estos. 

¶ El proyecto cuenta con un plazo de entrega de las instalaciones para puesta 
en funcionamiento del cliente. 

¶ Cambios de la normatividad, carga impositiva que afecten la carga del valor 
administrativo del proyecto. 

¶ No se realizará diseño de mobiliario para el proyecto, ya que este producto 
pertenece a procesos de fabricación masiva de compañías especializadas en 
estos suministros. 

 
JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO: MOTIVOS, RAZONES, O ARGUMENTOS QUE 

JUSTIFICAN LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO. 

JUSTIFICACIÓN CUALITATIVA JUSTIFICACIÓN CUANTITATIVA 

 Flujo de Ingresos  

 Flujo de Egresos  

 

VAN  

TIR  

REPORTA A Andrés Sarmiento  . Realizar cualquier 

modificación, suspensión, 

cambiar, incluir o retirar 

cualquier actividad 

presupuestada en fin de llevar 

a cabo  
 

SUPERVISA A Ana Lucia Bernal 
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HITO O EVENTO SIGNIFICATIVO FECHA PROGRAMADA 

Levantamiento de necesidades 3 de febrero de 2023 

Esquema básico  17 de febrero de 2023 

Anteproyecto arquitectónico  28 de abril de 2023 

Diseño Eléctrico  17 de junio de 2023 

Diseño Hidrosanitario 17 de junio de 2023 

Diseño Mecánico 17 de junio de 2023 

Diseño Definitivo 17 de junio de 2023 

Preliminares de obra 18 de mayo de 2023 

Muros y Cielorrasos 21 de julio de 2023 

Instalaciones Hidrosanitarias 11 de septiembre 2023 

Instalaciones Eléctricas 3 de octubre de 2023 

Pintura 14 de septiembre de 2023 

Iluminación  3 de octubre de 2023 

Pisos y Alfombras 4 de septiembre de 2023 

Carpintería en madera 12 de septiembre de 2023 

Infraestructura de seguridad, audio y video 3 de octubre de 2023 

Mobiliario 13 de septiembre de 2023 

Equipos de IT 14 de septiembre de 2023 

Aseo General 7 de noviembre de 2023 

Entrega del proyecto 7 de noviembre de 2023 

Partes interesadas Rol que desempeña 

B.A.J. Construcción 

de Interiores S.A.S   

Project Manager 

JC Sponsor  

CAL Y MAYOR S.A. 

Interventor 

 

Moneda Presupuesto estimado 

Pesos colombianos ($) $ 6.124.879.271 
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Riesgos 

Positivos  Negativos  

Implementación de una nueva 

metodología de trabajo, por medio 

de herramientas tecnológicas que 

faciliten la comunicación y toma de 

decisiones.  

Cambio normativo que implique ajustes de los diseños 

y genere sobrecostos no previstos en la estructuración 

del proyecto. 

Cambios del alcance inicial del programa 

arquitectónico que implique tiempos de ejecución 

adicional en la construcción del proyecto. 

Retraso en las actividades preliminares de la 

construcción del proyecto 

Hallar elementos no determinados en la etapa de 

demoliciones que genere retrasos en el cronograma 

del proyecto.  

 

Retrasos en las especialidades contratadas (eléctrico, 

hidrosanitario, mobiliario, equipos) que retrasen la 

fecha de entrega del proyecto. 

 
No contar con un adecuado flujo de caja por parte del 

patrocinador del proyecto. 

 
Incremento en los precios de los materiales de 

construcción. 
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Nombre Empresa Localización 
Rol En El 

Proyecto

Información De 

Contacto

Requerimientos 

Primordiales

Expectativas 

Principales

Influencia 

Potencial

Fase de 

Mayor Interés

Interno / 

Externo

Apoyo / 

Neutral / 

Opositor

Ana Lucia 

Bernal 

B.A.J. 

Construcción 

de Interiores 

S.A.S 

Bogotá 
Project 

Manager

ana-

bernal@bajcontruccci

on.com

Cumplir con el 

cronograma y 

presupuesto establecido

Culminar con éxito 

el proyecto
Alta

Todo el 

proyecto
Interno Apoyo

Andres 

Sarmiento
JC Bogotá Sponsor 

Be-contactoweb-

ma@jci.com

Que se cumpla todo lo 

pactado en el proyecto 

Culminar a 

satisfacción el 

proyecto, según el 

cronograma 

establecido 

Alta
Todo el 

proyecto
Interno  Apoyo  

Interventoría
CAL Y 

MAYOR S.A.
Bogotá Interventor

abarrantes@calymayo

r.com.mx

Cumplir con el 

cronograma y 

presupuesto establecido

Culminar con éxito 

el proyecto
Alta

Todo el 

proyecto
Interno Apoyo

Construcciones 

Gómez

Mejía S. A. S

Punto 85 

Construcciones
Bogotá Obra Civil

construger2015@gmail.c

om

Maje AcabadosBogotá  Drywall
majeacabados@gmail.co

m

Spazio W Bogotá Carpintería Fija
sol.baquero@spaziow.co

m

Fase de Obra Externo Neutral

REGISTRO DE STAKEHOLDERS

Subcontratistas

Que se cumplan los 

parámetros para cada 

uno de los procesos de 

obra que requiere el 

proyecto; formas de 

pago pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de los 

tiempos de entrega

Que se cumplan 

los parámetros 

para cada uno de 

los procesos de 

obra que requiere 

el proyecto; 

formas de pago 

pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de 

los tiempos de 

entrega

Impacto 

positivo en la 

ejecución del 

proyecto 

Bogotá Obra Civil
gimenogomes@hotmail.c

om

Apéndice H. Registro de interesados 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN ESPACIO CORPORATIVO 175 
 

 
 

design factory Bogotá
Carpintería 

metálica

laura.diaz@designgroup.

com.co

Proarca Bogotá Pisos
angelica.riveros@proarca

.com

Willtex Bogotá

Pisos / 

Acabados / 

Cortinas

camilo.posada@willtex.c

o

IHO Bogotá
Recubrimientos 

especiales
amejia@iho.com.co

Solutec Bogotá Pintura
g.zambrano@solutecpro

yectos.com

Aqstica Bogotá
Divisiones 

acústica
ventas2@aqstica.com

Solarglass Bogotá
Aluminio y 

cristales

solarglassltda@gmail.co

m

Kuaper Bogotá Branding
claudia.perez@kuaper.co

m.co

Arista Bogotá

Mobiliario 

Línea y 

Acabados

ncarrasco@aristaint.com

Soluciones 

IPYG Suárez
Bogotá

RCI- 

Hidrosanitaria

proyectos@ipygsolucion

es.com

Symaa Bogotá HVAC diseno@symaa.net

Datarco Bogotá Eléctrico proyectos@datarco.com

Design Group Colombia Iluminación
laura.diaz@designgroup.

com.co

Landlord Edificio Sigma Bogotá

Administración 

del edificio 

(Gestión de 

activos 

inmobiliarios)

gerencias igma@mts.c

om.co

Velar por el buen manejo 

de las instalaciones del 

edificio y zonas comunes

Regular las 

actividades que 

generen 

inconvenientes 

con los 

copropietarios y 

velar por el 

cumplimiento del 

manual de 

adecuaciones del 

edificio

Alta
Todo el 

proyecto
Externo Neutral

CopropietariosVarios Bogotá Ninguno -
Comparten instalaciones 

dentro del edificio

No perjudicar 

operación de sus 

compañías por 

ruidos del 

proyecto

Baja
Principio del 

proyecto
Externo Neutral

Que se cumplan los 

parámetros para cada 

uno de los procesos de 

obra que requiere el 

proyecto; formas de 

pago pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de los 

tiempos de entrega

Que se cumplan 

los parámetros 

para cada uno de 

los procesos de 

obra que requiere 

el proyecto; 

formas de pago 

pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de 

los tiempos de 

entrega

Impacto 

positivo en la 

ejecución del 

proyecto 

Fase de Obra Externo Neutral

Nombre Empresa Localización 
Rol En El 

Proyecto

Información De 

Contacto

Requerimientos 

Primordiales

Expectativas 

Principales

Influencia 

Potencial

Fase de 

Mayor Interés

Interno / 

Externo

Apoyo / 

Neutral / 

Opositor

Ana Lucia 

Bernal 

B.A.J. 

Construcción 

de Interiores 

S.A.S 

Bogotá 
Project 

Manager

ana-

bernal@bajcontruccci

on.com

Cumplir con el 

cronograma y 

presupuesto establecido

Culminar con éxito 

el proyecto
Alta

Todo el 

proyecto
Interno Apoyo

Andres 

Sarmiento
JC Bogotá Sponsor 

Be-contactoweb-

ma@jci.com

Que se cumpla todo lo 

pactado en el proyecto 

Culminar a 

satisfacción el 

proyecto, según el 

cronograma 

establecido 

Alta
Todo el 

proyecto
Interno  Apoyo  

Interventoría
CAL Y 

MAYOR S.A.
Bogotá Interventor

abarrantes@calymayo

r.com.mx

Cumplir con el 

cronograma y 

presupuesto establecido

Culminar con éxito 

el proyecto
Alta

Todo el 

proyecto
Interno Apoyo

Construcciones 

Gómez

Mejía S. A. S

Punto 85 

Construcciones
Bogotá Obra Civil

construger2015@gmail.c

om

Maje AcabadosBogotá  Drywall
majeacabados@gmail.co

m

Spazio W Bogotá Carpintería Fija
sol.baquero@spaziow.co

m

Fase de Obra Externo Neutral

REGISTRO DE STAKEHOLDERS

Subcontratistas

Que se cumplan los 

parámetros para cada 

uno de los procesos de 

obra que requiere el 

proyecto; formas de 

pago pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de los 

tiempos de entrega

Que se cumplan 

los parámetros 

para cada uno de 

los procesos de 

obra que requiere 

el proyecto; 

formas de pago 

pactadas 

contractualmente, 

cumplimiento de 

los tiempos de 

entrega

Impacto 

positivo en la 

ejecución del 

proyecto 

Bogotá Obra Civil
gimenogomes@hotmail.c

om
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Apéndice I. Estrategia de manejo de interesados 

 

Nombre Stakeholder JC  Tipo Interno 

Datos de Ubicación   Avenida 19 # 95 ï 20 

Objetivo, hito o 
etapa del proyecto  

Nivel de interés Nivel de influencia 
Impacto Participación 

Positivo Negativo Actual Deseado 

Vocero de Sponsor 
para comunicación 
con Interventoría y el 
Equipo de trabajo a lo 
largo del proyecto, 
vela por los intereses 
de su organización, 
su labor se ve a lo 
largo de toda la vida 
del proyecto. 

Alto:  Participa 
en la toma de 
decisiones para 
el cumplimiento 
del objetivo del 
proyecto, el 
éxito del 
proyecto 
conlleva un 
escenario de 
crecimiento 
potencial en 
mercados 
diferentes a los 
establecidos 
inicialmente por 
la empresa 

Alto:  Puede 
aprobar o no, las 
estrategias 
propuestas por el 
equipo de trabajo 
en términos, 
financieros, 
técnicos y logísticos 
para el 
cumplimiento del 
objetivo del 
proyecto 

expectativa de 
cumplimiento 
del proyecto 
en los tiempos 
establecidos y 
manteniendo 
el presupuesto 
de ejecución 
del proyecto 
en los rangos 
determinados 

El no 
cumplimiento 
de los 
objetivos del 
proyecto, se 
presenta un 
escenario de 
pérdida del 
valor agregado 
de la 
compañía en 
el mercado. 

Partidario Líder 

Cambios del 
interesado o 
semáforos en el 
tiempo 

Modificaciones en el alcance del proyecto que cambien el presupuesto estimado para la ejecución 
del proyecto, lo que conllevaría a una verificación de la viabilidad económica del proyecto y los 

tiempos establecidos para la implementación del mismo. 

Estrategia 

Debido al alto interés e influencia con el que cuenta el interesado en el proyecto, es necesario 
mantenerlo informado sobre el avance del proyecto, conforme al cronograma de trabajo, el 
presupuesto estimado y el alcance contractual del mismo.  
En ese sentido se plantea realizar reuniones quincenales de seguimiento, en donde se presente 
por parte del equipo de trabajo el estado de avance del proyecto, las dificultades presentadas y el 
seguimiento de los compromisos requeridos por parte de la empresa para el cumplimiento del 
objetivo del proyecto. En el evento de requerir decisiones que afecten el proyecto se debe presentar 
por el equipo de trabajo, de manera clara y concisa las consecuencias, negativas o positivas de los 
posibles cambios y sus afectaciones en términos presupuestales y de cronograma. 
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Nombre Stakeholder 
CAL Y MAYOR 
S.A. 

Tipo Interno 

Datos de Ubicación  Carrera 93 # 13 ï 20 

Objetivo, hito o 
etapa del proyecto  

Nivel de interés Nivel de influencia 
Impacto Participación 

Positivo Negativo Actual Deseado 

Vigilar y controlar el 
cumplimiento de las 
obligaciones 
pactadas entre BAJ 
Construcción de 
Interiores (El 
contratista) y JC (el 
cliente) 

Alto: Su labor y 
seguimiento 
garantizan el 
desarrollo del 
proyecto bajo 
los parámetros 
establecidos 
frente a la 
calidad, tiempos 
y costos del 
mismo. 

Alto: La gestión de 
interventoría en el 
proyecto tiene 
relación directa con 
el cliente y 
autonomía en la 
toma de decisiones 
que cuentan con un 
potencial tanto de 
perjudicar el 
proyecto como 
apoyar a su 
desarrollo 

En la medida 
que se 
generen los 
reportes, 
comunicación 
y desarrollo 
del proyecto 
según los 
protocolos 
establecidos y 
requerimientos 
por parte del 
sponsor 

En la medida 
que los 
requerimientos 
del sponsor no 
sean 
atendidos de 
forma diligente 
se puede 
generar un 
impacto 
negativo para 
el proyecto, 
dada  

Partidario Partidario 

Cambios del 
interesado o 
semáforos en el 
tiempo 

La interventoría se presenta como líder del proyecto en cuanto a los procesos de gestión y 
manejo de tiempos, sin embargo, se planteará la estrategia para lograr su participación como 

partidario del proyecto. 

Estrategia 
Mantener el seguimiento y control del proyecto, por medio de comités periódicos, controlar los 

desvíos frente a la expectativa de rendimientos del proyecto y desarrollar inspecciones periódicas 
frente a la calidad de los procesos constructivos desarrollados. 

 
 

        

Nombre Stakeholder Subcontratistas Tipo Interno 

Datos de Ubicación  Varia 

Objetivo, hito o 
etapa del proyecto  

Nivel de interés Nivel de influencia 
Impacto Participación 

Positivo Negativo Actual Deseado 

Desarrollar las 
actividades de obra 
por las cuales son 
contratados en cada 
una de las 
especialidades y 
partidas de obra que 
componen el proceso 
constructivo 

Alto: el interés 
del grupo de 
subcontratistas 
radica en el 
cumplimiento 
del desarrollo de 
sus actividades, 
ya que estas se 
pagan con 
respecto al 
avance del 
proyecto y firma 
a satisfacción 
del cliente. 

Bajo: El rol que 
desarrolla el grupo 
de subcontratistas 
brinda la 
posibilidad de 
asesorar a la 
gerencia del 
proyecto, frente a 
cambios, 
estándares y 
buenas prácticas, 
sin embargo, no 
poseen autoridad 
de toma de 
decisión y siempre 
deberán de validar 
su labor con la 
gerencia  

Siempre y 
cuando el 
desarrollo del 
objeto de su 
labor sea 
desarrollado 
bajo los 
lineamientos 
requeridos por 
el PM 

Durante el 
proceso de 
ejecución hay 
riesgo de 
retrasos o 
reprocesos 
que pueden 
afectar el 
desarrollo del 
proyecto en 
los tiempos y 
costos 
previstos. 

Neutral Partidario 
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Cambios del 
interesado o 
semáforos en el 
tiempo 

El equipo de subcontratistas será inspeccionado constantemente en su desempeño, en caso de 
no cumplir con los estándares o requerimientos se planteará un cambio para beneficio del 

proyecto. 

Estrategia 
Mantener alineados los objetivos de cada uno de los subcontratistas con los alcances del 

proyecto, para esto es importante generar reuniones en donde las partes involucradas determinan 
los entregables y compromisos de los mismos, así como la fuerza de trabajo. 

       

Nombre Stakeholder 
Edificio Sigma 
Landlord 

Tipo Externo 

Datos de Ubicación  Avenida 19 # 95 ï 20 

Objetivo, hito o 
etapa del proyecto  

Nivel de interés Nivel de influencia 
Impacto Participación 

Positivo Negativo Actual Deseado 

Manejo de los bienes 
y recursos de la 
copropiedad 

Medio: dado 
que la 
administración 
velará por el 
bienestar 
general sobre el 
particular del 
proyecto, se 
encargará de 
contar con 
requerimientos 
al día por parte 
de la gerencia 
para el 
desarrollo de las 
actividades de 
obra, 
adicionalmente 
estará al tanto 
en aspectos 
como quejas y 
reclamos por 
parte de la 
copropiedad y 
que esta no sea 
afectada. 

Alto: el 
cumplimiento de 
las normas y 
reglamentos 
explícitos en el 
manual de 
adecuaciones del 
edificio es de 
importancia alta, 
dado que, si 
llegase a incumplir 
alguno de los 
procedimientos, la 
administración 
cuenta con la 
autoridad de 
detener la obra. 

Permitiendo 
horarios de 
trabajo más 
extensos, 
siempre y 
cuando las 
normas y 
lineamientos 
se desarrollen 
según lo 
previsto. 

tiene un alto 
potencial de 
detener 
procesos de 
construcción y 
acotar 
jornadas 
laborales 
dependiendo 
del 
cumplimiento 
del manual de 
adecuaciones 
del edificio.  

Desconocedor Partidario 

Cambios del 
interesado o 
semáforos en el 
tiempo 

Se mantiene durante todo el proyecto, es un interesado el cual tiene opiniones contrastantes 
frente al proyecto en desarrollo 

Estrategia 

Teniendo en cuenta que la administración del edificio cuenta con parámetros ya establecidos, se 
deberá evaluar cada uno de estos requerimientos para el desarrollo del proyecto, a su vez 

mantener informado al Landlord respecto a actividades que puedan generar incomodidad con la 
copropiedad y establecer planes de acción frente a horarios de operación de obra con el fin de 

mitigar inconvenientes futuros. 
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Nombre Stakeholder Copropietarios Tipo Externo 

Datos de Ubicación  Avenida 19 # 95 ï 20 

Objetivo, hito o 
etapa del proyecto  

Nivel de interés Nivel de influencia 
Impacto Participación 

Positivo Negativo Actual Deseado 

Propietarios / 
arrendatarios 
ubicados en la 
copropiedad, estarán 
presentes durante 
toda la ejecución del 
proyecto 

Medio: bajo, no 
cuentan con un 
interés en el 
desarrollo del 
proyecto, sin 
embargo, se 
encuentran a la 
expectativa 
frente a 
cualquier 
eventualidad 
que pudiera 
afectar su 
operación. 

Bajo: su influencia 
es trasladada a la 
administración / 
Landlor en cuanto 
a cualquier 
incomodidad que 
se pueda generar 
por actividades de 
obra en el 
proyecto. 

No genera 
ningún valor 
positivo al 
proyecto 

Potencial de 
impacto 
negativo frente 
a 
inconvenientes 
durante la 
operación de 
obra. 

Desconocedor Partidario 

Cambios del 
interesado o 
semáforos en el 
tiempo 

Se mantiene durante todo el proyecto, no genera una gran interacción con el equipo o proyecto 
directamente. 

Estrategia 

Por medio de la administración como intermediario, consolidar un plan de comunicación, en el 
cual se notifique a la copropiedad las actividades que se desarrollarán de obra, a su vez plantear 
con antelación un comunicado frente a los tiempos en los que se generarán labores de ruido para 

evitar inconvenientes en la operación de los negocios de la copropiedad 
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Apéndice J. Formato para la resolución de conflictos y gestión de expectativas 

FORMATO DE RESOLUCION DE CONFLICTOS Y GESTION DE EXPECTATIVAS 

Fecha del evento:   Proyecto   

Identificación del conflicto 

Registro Fotográfico del evento (si aplica) 

Partes involucrados que participaron en el evento 

No. Nombre involucrado Como participo el 
involucrado en el 

evento 

Cuáles son las expectativas 
del 

involucrado en el evento 

1       

2       

Persona que Mediara en la solución del evento 

Nombre 
¿Cuál es su participación 

en el 
proyecto? 

¿Por qué debe mediar en el evento? 

      

Plan de acción para la solución del conflicto 

No. Descripción Actividad Encargado Fecha de Compromiso 

1       

2       

3       

6       

Seguimiento y evaluación.  
Describa si las actividades de resolución han sido efectivas 

¿Algún compromiso requiere un cambio en el alcance del proyecto?  
Descríbalo 

    

Firma Gerente de Proyecto   
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Apéndice K. Project Scope Statement (Acta de declaración del alcance) 

 

TITULO DEL PROYECTO 
DISEÑO Y CONSTRUCCIÓN DE SOLUCIONES INTEGRALES EN 
ESPACIOS CORPORATIVOS PARA LA COMPAÑÍA DE 
SERVICIOS TEGNOLOGICOS AAA EN LA CIUDAD DE BOGOTÁ 

Gerente de Proyecto 
Persona Brian Arango 

Departamento Bogotá 

APROBACIÓN 

Persona Javier López 

Firma  

 

CONTROL DE VERSIONES 

Versión Hecha por 
Revisada 

por 

Aprobada 

por 
Fecha Motivo 

01 
Ana Lucia 

Bernal 

Brian Arango 

Javier López 

Brian Arango 

Javier López 
2022/09/01  

02 
Ana Lucia 

Bernal 

Brian Arango 

Javier López 

Brian Arango 

Javier López 
2023/15/04 

 

 

DESCRIPCIÓN ALCANCE DEL PROYECTO / PRODUCTO 

Desarrollo de diseños técnicos para todas las ingenierías de infraestructura del proyecto, diseños 
arquitectónicos y de carpintería especial para el proyecto, Construcción de obra civil, ingenierías, 
acabados para entrega llave en mano del espacio. 

PRINCIPALES ENTREGABLES DEL PROYECTO 

- Planimetrías arquitectónicas 
- Planimetrías de ingeniería 
- Planos constructivos 
- Oficina llave en mano y funcional 

CRITERIOS Y ELEMENTOS DE APROBACIÓN Y ACEPTACIÓN 

- Documentos verificables 
- Información con formato oficial de la compañía 
- Planos con rotulo e información de contenido 
- Formatos de comunicación con trazabilidad 
- Fichas técnicas de material y equipos 
- Evaluación económica 
- Evaluación logística 
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REQUISITOS EXCLUIDOS 

El proyecto no se compromete a: 
Mejora de dinámicas laborales al interior de la organización del cliente, procesos de postventa 
superiores a 1 año, licencias de construcción o adecuación, pagos de servicios públicos y gastos de 
administración y arriendos durante el proceso del proyecto, procesos de mantenimientos post obra, 
configuración de red voz y datos, compra de equipos de cómputo, suministro de papelería para oficina, 
alquiler de servicios generales, intervenciones estructurales al proyecto, intervención en fachada del 
proyecto, gestión inmobiliaria de los espacios, empalme de sistemas nuevos con existentes, compra de 
accesorios de oficina, procesos de Facilities management 

LIMITACIONES DEL PROYECTO 

Se limita el proyecto a los procesos fases, actividades y prácticas que conllevan al desarrollo del diseño 
y construcción de oficinas para la compañía multinacional de servicios tecnológicos en la ciudad de 
Bogotá. 
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Apéndice L. Matriz de trazabilidad de requisitos 

CONTROL DE VERSIONES 

Versión 
Hecha 

por 
Revisada por Aprobada por Fecha Motivo 

1 
Brian 

Arango  

Ana Lucia 

Bernal - Javier 

López  

Ana Lucia Bernal 

- Javier López - 

Brian Arango  

01/09/2022 
Primera 

revisión 

2 
Brian 

Arango  

Ana Lucia 

Bernal - Javier 

López  

Ana Lucia Bernal 

- Javier López - 

Brian Arango  

18/09/2023 Ajuste 

 

Matriz de Requisitos 

Paquete de trabajo Entregable Tipo de 
Requisito 

Descripción del 
Requisito 

Prioridad 

Dirección del proyecto Alcance del 
proyecto  

Planificación 
del proyecto  

Se definen los 
alcances del proyecto 
y cuáles serán los 
entregables tangibles 
e intangibles  

ALTA 

Presupuesto  Definición de los 
costos directos e 
indirectos del 
proyecto 

ALTA 

Equipo de 
proyecto  

Presentación a las 
directivas del proyecto 
el grupo de trabajo 
que estará a cargo del 
proyecto  

ALTA 

Actas de comité Reuniones En estas actas se 
plasman los temas y 
los compromisos en 
las reuniones para 
cada proceso del 
proyecto  

MEDIA 

Carpeta de 
garantías 

Definición  Entrega de carpeta 
para conocimiento de 
cliente con qué tipo 
de garantías se 
entregará el proyecto  

ALTA 

 
Exclusiones 

Acotar en cada uno 
de los capítulos de las 
actividades 
ejecutadas que tipo 
de exclusiones se 
tienen y por qué razón  

 
 
 
 
MEDIA 
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Formatos 

 
 
 
 
 
Entrega de formatos 
para acceder a 
garantías  

 
 
 
 
 
MEDIA 

Comisionan Fichas 
técnicas 

Entrega de 
especificaciones 
técnicas de equipos y 
materiales utilizados 
en el proyecto  

MEDIA 

Planos Entrega de planos as 
vuelta (Planos finales 
de cómo se finalizó la 
arquitectura) 

ALTA 

Diseños Planos de diseño Plano diseño 
conceptual 

Socialización del 
programa 
arquitectónico 
(Zonificación de 
áreas)  

MEDIA 

Presentación 
de planos 
diseño  

Entrega de planos de 
diseños 
arquitectónicos y 
técnicos  

ALTA 

Presupuesto 
detallado  

Documento  Presentación de 
costos detallados al 
sponsor  

ALTA 

Documentos 
constructivos 

Documento  Planos constructivos 
de ingeniería y 
arquitectónicos (Nivel 
de detalle alto) 

ALTA 

Construcción  Actividades 
ejecutadas en 
procesos de 
preliminares 

Tangible 
(HITO) 

Entrega de fase 
preliminares de obra 
para un control de 
programación y de 
actividades 
predecesores y 
antecesoras 

ALTA 

Actividades 
ejecutadas en 
procesos de 
Obra negra  

Tangible 
(HITO) 

Entrega de fase 
constructiva de obra 
negra para un control 
de programación - 
entrega de 
actividades a 
interventoría para 
seguir con actividades 
predecesoras 

ALTA 
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Actividades 
ejecutadas en 
procesos de 
obras blanca 

 
 
 
 
Tangible 
(HITO) 

 
 
 
 
Entrega de fase 
constructiva de obra 
blanca para un control 
de programación - 
entrega de 
actividades a 
interventoría para 
seguir con actividades 
predecesoras, 
verificación de 
acabados y control de 
calidad  

 
 
 
 
ALTA 

Actividades 
ejecutadas en 
procesos de 
instalaciones 

Tangible 
(HITO) 

Entrega de fase 
constructiva de 
instalaciones para un 
control de 
programación - 
entrega de 
actividades a 
interventoría para 
seguir con actividades 
predecesoras, 
verificación de 
instalaciones para las 
posteriores 
verificaciones 

ALTA 

Instalación de 
mobiliario 

Tangible 
(HITO) 

Entrega de mobiliario 
respecto a la 
localización de planta 
arquitectónica  

MEDIA 

Informes SST Informes Informes de obra con 
respecto a seguridad 
y salud en el trabajo 

MEDIA 
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Apéndice M. Acta cierre de proceso 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 del año

Firma: Firma:

Nombre: Nombre:

Cédula: Cédula:

Empresa: Empresa:

Objeto del Contrato:

Valor Final del Contrato:

Valor inicial del contrato :

Otros (fecha y número):

INTERVENTORÍA

como contratista,

Fecha de diligenciamiento :

Nombre de Proyecto: 

Fecha Inicio:

Fecha Finalización:

Compañía constructora:

Empresa:

En la ciudad de Bogotá, a los , se reunieron

como contratante, y 

en representación de

en representación de

identificados respectivamente como aparece al pie de sus firmas, para hacer entrega por parte

después de hacer una verificación visual de las actividades contratadas.

del contratista y entrega final por parte del contratante del objeto del contrato en referencia,

Observaciones:

Versión: 0

Código: FLEP01

Fecha:Noviembre 25 de 2019

FORMATO 

ACTA DE ENTREGA PROYECTO 

Acta de entrega Final No: 

CONTRATANTE

días del mes de 

Cédula:

Nombre:

Firma:

CONTRATISTA
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1 Diseño y 
Construcción 
oficinas 1500 

m2

1.1 Dirección de 
proyecto

1.1.1 Proceso 
de inicio

Revisión 
estándares 

técnicos

Licitación 
interna

Control de 
costos

Revisión 
contractual

Elaboración 
de pólizas

Revisión de 
marco legal

1.1.2 Proceso 
de planificación

1.1.2.1 
Diagnostico de 
necesidad de 

cliente

1.1.2.1.1 
Estudio 

dinámicas 
organizacion

ales

1.1.2.1.2 
Reunión 
equipo 
técnico

1.1.2.1.3 
Determinación 
de normativa

1.1.2.1.4 
Evaluación de 
lineamientos

1.1.2.2 
Documentación 
para pedidos y 

suministros

1.1.2.2.1 
Ordenes de 
compra a 

contratistas
1.1.2.2.2 Envió 

de 
especificacione
s y estándares 

técnicos
1.1.2.2.3 

Revisión y 
aprobación del 

cliente

1.1.2.2.4 
Comité de 

procesos de 
planificación 

1.1.2.3 
Programación 

de obra

1.1.2.3.1 
Milestones

del proyecto

1.1.2.3.2 
Ruta crítica 
del proyecto

1.1.2.4 
Coordinación 
administrativa

1.1.2.4.1 
Compras

1.1.2.4.1.1V
alidación de 
facturación 

1.1.2.4.2 
Estructura 

legal

1.1.2.4.3 
Recurso 
humano

1.1.2.5 
Comité final 
de proceso 

de 
planificación

1.2 Diseño

1.2.1 Kickoff
1.2.2 Esquema 

básico

1.2.2.1 
Determinaci

ón del 
alcance

1.2.2.1.1 
Estrategias del 

espacio

1.2.2.2 
Programa 

arquitectónic
o

1.2.2.2.1 
Determinación 

de espacios 

1.2.2.2.2 
Determinación 
de necesidades

1.2.2.3 
Zonificación

1.2.2.3.1 
Desarrollo de 

plano de 
identificación 
de espacios

1.2.2.3.2 
Revisión y 

aprobación de 
cliente

1.2.2.4 
Diseño 

conceptual

1.2.3 
Anteproyecto

1.2.3.1 Inicio 
desarrollo de 

diseño

1.2.3.2 Renders 
y presentación

1.2.3.3 
Acabados 

generales y 
ajustes

1.2.3.4 Planta 
arquitectónica

1.2.3.5 
REVISION Y 

APROBACIÓN 
DE CLIENTE

1.2.3.6 
Desarrollo de 

diseños 
técnicos

1.2.3.6.1 Diseño 
eléctrico

1.2.3.6.2 Diseño 
voz y datos

1.2.3.6.3 
Diseño aire 

acondicionado

1.2.3.6.4 Diseño 
seguridad ( 

CCTV y Control 
de Acceso)

1.2.3.6.5 Diseño 
detección y 
extinción

1.2.3.6.6 Diseño 
de audio y 

video

1.2.3.6.7 
Diseño 

iluminación

1.2.3.6.8 
REVISION Y 

APROBACIÓN 
DE CLIENTE

1.2.4 Proyecto

1.2.4.1 
Documentos 
constructivos

1.2.4.1.1 Planta 
constructiva

1.2.4.1.2 
Elevaciones 
generales

1.2.4.1.3 Planta 
de acabados de 
pisos y muros

1.2.4.1.4 
Detalles de 
espacios 

especiales

1.2.4.1.5 Planta 
de carpinterías

1.2.4.1.6 
Detalles 

constructivos

1.2.4.2 
Ingeniería de 

detalle

1.2.4.2.1 
Documentos 
constructivos 

Técnicos

1.2.4.2.1.1 
Diseño eléctrico

1.2.4.2.1.2 
Diseño voz y 

datos

1.2.4.2.1.3
Diseño 

hidrosanitario

1.2.4.2.1.4 
Diseño aire 

acondicionado

1.2.4.2.1.5 
Diseño 

seguridad 
(CCTV, Control 

de acceso)

1.2.4.2.1.6Dise
ño iluminación

1.2.4.3 Acta de 
inicio

1.3 
Construcción

1.3.1 
Preliminares

1.3.1.1 
Campamen

to

1.3.1.2 
Demolicion

es

1.3.1.3 
Cerramien

to

1.3.2 
Suministros

1.3.2.1 
Mobiliario

Mobiliario 
de linea

(Fabricacio
n nacional)

1.3.3 
Arquitectura

1.3.3.1 Obra 
gris

1.3.3.1.1 
Nivelaciones de 

pisos

1.3.3.1.2 
Regatas en piso 

y muros

1.3.3.2 Obra 
blanca

1.3.3.2.1 
Construcción de 

muros

1.3.3.2.2 
Construcción de 

cielo rasos

1.3.3.2.3 
Pintura

1.3.3.2.4 
Acabados de 

piso

1.3.3.2.5 
Carpinterias

1.3.3.2.6 
Fachadas 
interiores

1.3.3.2.7 
Mobiliario

1.3.3.2.8 
Señalización de 

espacios

1.3.4 
Instalaciones 

1.3.4.1 Electrico
y 

comunicaciones

1.3.4.1.1
Infraestructur
a electricae 
iluminacion

1.3.4.2 Aire 
acondicionado

1.3.4.2.1 
Infraestructur

a

1.3.4.3 Red 
contra 

incendios 

1.3.4.3.1 
Infraestructura

1.3.4.3.2 
Aspersores

1.3.4.3.3 
Instalación 
escudos de 
aspersores

1.3.5 Mobiliario 
de linea

1.3.5.1 
Mobiliario fijo

1.3.5.2 
Mobiliario 

estaciones de 
trabajo

1.3.5.3 
Instalación de 

equipos

1.3.6 
Coodinacion

SST

1.3.6.1 
Evaluacionde 

riesgos

1.3.6.1.1 Matriz 
de riesgos 

fisicos

1.3.6.1.2 Matriz 
de riesgos 
quimicos

1.3.6.1.3 
Cumplimiento 
de contratistas

1.3.7 Proceso 
de cierre

1.3.7.1 Entrega 
de operaciones

1.3.7.1.1 Puesta 
en marcha de 

sistemas

1.3.7.1.2 
Entrega de 

llaves

1.3.7.2 
Garantias

1.3.7.2.1 
Definicionde 
terminosde 

garantias

1.3.7.2.2 
Exclusionde 

garantia

1.3.7.2.3 
Procesos de 

garantias

1.3.7.2.4Format
o de garantías

1.3.7.4 
Commissioning

1.3.7.4.1 
Entrega de 

fichas tecnicas

1.3.7.4.1 Planos 
AS BUILT

1.4  ENTREGA 
SUSTANCIAL 

DEL PROYECTO

1.5  ENTREGA 
FINAL DE 

PROYECTO 

Apéndice N. Línea base de alcance con EDT/WBS a quinto nivel de desagregación. 
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Apéndice Ñ. Matriz de comunicaciones 

 

Matriz de Comunicaciones 

N
o
. 

Nombre 
identific
ación del 

canal 

¿Qué 
inform
ación 
requie

re? 

¿Quién 
elabora 

y 
transmi

te la 
informa
ción? 

A quien 
debe 

transmi
tirse 

Requi
ere 
un 

forma
to 

espe
cifico Idio

ma 

P
e

ri
o

d
ic

id
a

d
 p

a
ra

 é
l 
e

n
v

ió
 d

e
 l
a

 

in
fo

rm
a

c
ió

n
 

Medio 
(tecnología) 

Méto
do 

¿Quién 
autoriz

a la 
transm
isión? 

¿Dónde 
se 

conser
va? 

Restri
ccion
es del 
canal 

S
i 

N
o

  
C

u
a

l 

C
o

rr
e

o
 f

ís
ic

o
 

C
o

rr
e

o
 

e
le

c
tr

ó
n

ic
o

 
P

re
s

e
n

ta
c

ió
n
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1 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / JC 

Segui
miento 
plan de 
trabajo 

del 
proyect

o 

Encarga
do de 

comunic
aciones 

del 
proyecto 

Junta 
directiva 

JC 
  x   

Espa
ñol  

Quinc
enal  

      X   X     

Directo
r del 

proyect
o 

Carpeta 
física 
del 

proyect
o 

  

2 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / Cal 
y Mayor 

SA 

Segui
miento 
plan de 
trabajo 

del 
proyect

o 

Encarga
do del 

área del 
proyecto  

Director 
de 

Intervent
oría  

  X   
Espa
ñol  

Sema
nal  

X X   X 

Corresp
ondenci
a Física 
(cartas) 

  X   

Directo
r del 

proyect
o 

Carpeta 
física 
del 

proyect
o / 

Reposit
orio 

digital 
del 

proyect
o 

  

3 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 

Subcontr
atistas 

Segui
miento 
plan de 
trabajo 

del 
proyect

o 

Encarga
do del 

área del 
proyecto  

Jefe 
directo 

Subcont
ratistas 

  X   
Espa
ñol  

Sema
nal  

X X   X 

Corresp
ondenci
a Física 
(cartas) 

  X   

Directo
r del 

proyect
o 

Carpeta 
física 
del 

proyect
o / 

Reposit
orio 

digital 
del 

proyect
o 

  

4 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 

Landlord   

Inform
ación 

general 
del 

proyect
o 

Encarga
do de 

comunic
aciones 

del 
proyecto 

Administ
rador 

(Edificio 
SIGMA) 

  X   
Espa
ñol  

Cuan
do se 
requie

ra 

X X             

Directo
r del 

proyect
o 

Carpeta 
física 
del 

proyect
o / 

Reposit 
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Observaciones Especificas en Cualquier Canal 

  

Es necesario adoptar e implementar los formatos de comunicaciones con los que cuenta la empresa para la elaboración 
de cualquier tipo de comunicación interna o externa. 
Se deberá contar con los lineamientos establecidos en el sistema de información para el nombramiento de archivos en 
el repositorio digital del proyecto 

ESTRATEGIA ESPECIFICA 

1 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / JC 

La información presentada a los representantes establecidos por la empresa JC se debe realizar por medio 
una presentación grafica en el marco de una reunión de seguimiento que se realizará quincenalmente en 
las instalaciones de la empresa, en la reunión se contará con la participación de por los menos un miembro 
de la junta directiva de la empresa JC y del director del proyecto. La presentación deberá contar por lo 
menos con 3 indicadores de seguimiento: Seguimiento del cronograma del proyecto, seguimiento del 
presupuesto del proyecto y verificación del alcance del proyecto. 
Como parte de la organización de la reunión se debe remitir la agenda con 3 días hábiles de antelación, en 
el evento de analizar componentes técnicos del proyecto, se debe contar con el especialista técnico que 
brinde información y pueda responder dudas acerca del componente. 
Durante la etapa de estudios y diseños del proyecto; se presentarán imágenes representativas de los 
diseños y se contará al finalizar cada comité con la aprobación de los diseños presentados en cada una de 
la etapas del proyecto de acuerdo con el cronograma presentado. 
Durante la etapa de obra, y previo agendamiento requerido se realizarán los comités de seguimiento en el 
lugar de ejecución de la obra y se realizarán recorridos de obra al finalizar la reunión de seguimiento. 
Todas las reuniones generaran un acta la cual debe contener como mínimo los temas tratados, el avance 
del proyecto y los compromisos pactados; de igual manera en caso de aprobarse cambios de alcance, 
cronograma de trabajo o presupuesto del proyecto, estas modificaciones deberán ser aprobadas tanto por 
un miembro delegado de la junta directiva de la empresa  JC 

2 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 
Cal y 

Mayor 
SA 

De acuerdo con las condiciones establecidas en el contrato con la firma interventora, se realizaran 
comunicaciones a través de los canales establecidos para tal fin; remisión de correspondencia física en la 
dirección de notificación suministrada por el interventor y al correo electrónico suministrado, 
interventoria@calymayor.com.mx 
De igual manera y conforme al clausulado del contrato, se realizarán reuniones semanales de seguimiento 
para la etapa de diseños y construcción del proyecto; en las reuniones deberá participar como mínimo el 
director de interventoría y el personal mínimo establecido en el contrato, según la etapa de desarrollo del 
proyecto, como metodología para el desarrollo de las reuniones se presentará, la gestión del cronograma 
aprobado del proyecto, la gestión de calidad de los entregables del proyecto y el control presupuestal del 
mismo. Todas las reuniones generaran un acta la cual debe contener como mínimo los temas tratados, el 
avance del proyecto y los compromisos pactados; de igual manera en caso de aprobarse cambios de 
alcance, cronograma de trabajo o presupuesto del proyecto, estas modificaciones deberán ser aprobadas 
tanto por el director de la interventoría. 
La interventoría podrá remitir comunicaciones de carácter administrativa o técnica del proyecto; la 
correspondencia recibida será guardada en la carpeta física del proyecto y en el repositorio documental 
digital, así mismo cada comunicación será clasificada según su requerimiento y su necesidad de respuesta. 
Se deberán remitir las respuestas a la interventoría como máximo en un plazo de 3 días hábiles para 
requerimientos administrativos y 5 días hábiles para requerimientos técnicos. 
Las comunicaciones de carácter administrativo, técnico y jurídico realizadas a la interventoría serán 
remitidas de acuerdo con el lineamiento establecido en el sistema de información documental de la 
empresa, de igual manera todas las comunicaciones realizadas por este medio deberán ser aprobadas por 
el director del proyecto y contar con el visto bueno del coordinador técnico o del apoyo jurídico del proyecto 
según sea el caso.  
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3 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 

Subcont
ratistas 

 
 
 
Se realizarán comités de seguimiento con los subcontratistas de obra semanalmente, estas reuniones se 
realizarán un día antes de la celebración del comité de seguimiento realizado con la interventoría; las 
reuniones contaran con la presencia de un miembro delegado de los subcontratistas, por cada uno de ellos 
se verificará el cumplimiento del cronograma de trabajo y el cumplimiento de los estándares de calidad 
acordados contractualmente para cada actividad. Se elaborará un acta de cada reunión en donde se 
establecerán los compromisos de cada subcontratista. La verificación de la coordinación técnica del 
proyecto estará a cargo del residente de obra y coordinador técnico del proyecto, de esta manera cualquier 
diferencia entre subcontratistas será dirimida por el equipo técnico. 
Se establecerá el formato para el pago de las actividades ejecutadas esta acta de balance presupuestal 
contará como minino con la descripción de la actividad ejecutada, la unidad de medida y el pago parcial a 
causar, este formato tendrá la firma tanto del representante del subcontratista y el aval del coordinador 
técnico y del residente de obra que verificarán que las medidas y actividades causadas cumplan con los 
requisitos mínimos de calidad establecidos para el recibo de la actividad. 
Se remitirán comunicaciones a los subcontratistas, dirigidas al representante legal de la empresa 
subcontratada o la persona establecida en el contrato. 
Las comunicaciones realizadas contarán con un lenguaje claro y conciso, las comunicaciones deberán 
establecer oportunamente los requerimientos realizados a los contratistas, las solicitudes de carácter 
técnico podrán ser remitidas mediante correo electrónico, todos los correos electrónicos deberán ser 
guardados en el repositorio digital del proyecto. 

4 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 

Landlord 
(Edificio 
SIGMA) 

Las comunicaciones realizadas entre el equipo de trabajo y el Landlord (Edificio Sigma) deberán contar con 
un lenguaje forma y claro, todas las comunicaciones realizadas serán dirigidas al administrador de la 
propiedad horizontal y firmadas por el director del proyecto. 
Se informará sobre el tiempo de ejecución del proyecto, se solicitarán los respectivos permisos de ingreso 
del personal operativo y administrativo que ejecutaran el proyecto, es importante verificar el reglamento de 
propiedad horizontal del edificio con el fin de evitar retrasos o dificultades con las aprobaciones requeridas. 
Respecto a solicitudes que contengan requerimientos técnicos por parte del edificio estas comunicaciones 
deberán contar con la visto bueno del especialista correspondiente. 

5 

Equipo 
de 

trabajo 
BAJ / 

Copropi
etarios 

Se informará mediante correo electrónico suministrado por el administrador del Edificio a los copropietarios 
acerca de posibles afectaciones que pueda ocasionar las labores de obra. Se establecerán elementos 
gráficos informativos en las áreas comunes del edificio indicando los niveles en donde se desarrolla la obra, 
así mismo en conjunto con la administración del edificio se determinará el ascensor adecuado para el 
transporte de material de obra. 
Se ubicara en la recepción del edificio un buzón de PQRS, con el fin que los copropietarios depositen las 
peticiones, quejas reclamos o sugerencias que puedan ser atendidas por el proyecto, en caso de ser 
necesario se solicitará por medio de la administración del edificio reuniones de socialización del proyecto. 
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Apéndice O. Cronograma y ruta crítica (con al menos 200 líneas) 
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Anexo P. Estructura de desagregación de Costos EDC 
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Apéndice Q. Especificaciones técnicas. Gestión de calidad 

 

 

PAQUETE DE TRABAJO* 
/ 

ENTREGABLE 

ESTÁNDAR O NORMA 
DE 

CALIDAD APLICABLE 
ESPECIFICACIONES 

Diseño y construcción paquete 

arquitectónico 

NSR-10 Reglamento 

Colombiano de Construcción 

Sismo Resistentes y NTC 

5655 

 

 

Diseño y construcción paquete 

hidráulico 

la NTC 1500 norma técnica 

colombiana para la correcta 

construcción de las redes 

hidrosanitarias 

 

Diseño y construcción paquete 

eléctrico 

NTC 2050 y RETIE - 

reglamento Técnico de 

Instalaciones Eléctricas. 

 

Diseño y construcción paquete 

de iluminación 

RETILAP - reglamento Técnico 

de iluminación y alumbrado 

público 

RETILAP - reglamento 

Técnico de iluminación y 

alumbrado público 

 

Diseño y construcción paquete 

de sistema HVAC 

Protocolo de estandarización 

en tecnología de sistemas 

HVAC internos por parte del 

cliente 

 

Diseño y construcción paquete 

de sistema cableado 

estructurado 

Protocolo de estandarización 

en tecnología de sistemas de 

comunicación internos por 

parte del cliente  

 

Diseño y construcción paquete 

de imagen gráfica y señalética 

Protocolo de estandarización 

de imagen de marca de 

cliente 

 

Diseño y construcción paquete 

acústico 

Protocolo de estandarización 

de confort acústico por parte 

del cliente 
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Apéndice R. Herramientas de control de calidad 

HERRAMIENTA / 
TÉCNICA 

DESCRIPCIÓN DE USO/APLICACIÓN  
EN EL PROYECTO 

Plan de auditoria en el proceso licitatorio  Este plan de inspección actuara como una 

interventoría al momento de iniciar una 

licitación para un proyecto. 

Formato de chequeo presupuestal  Este documento tendrá los parámetros 

para realizar un presupuesto adecuado, 

bajo los parámetros y cálculos establecidos 

por la compañía 

Formatos de inspección de calidad en los 

procesos constructivos 

Estos formatos están divididos en todas las 

etapas constructivas que tiene el proyecto, 

en los cuales se supervisan antes, durante 

y después de la ejecución de las 

actividades, en los cuales están definidos 

bajo los parámetros de cada especialidad, 

como, por ejemplo: 

¶ Formato de inspección construcción 

de muros  

¶ Formato de inspección de 

instalaciones eléctricas. 

¶ Formato de inspección de 

instalaciones hidrosanitarias 

¶ Formato de inspección construcción 

de pisos  

¶ Formato de inspección construcción 

de cielo rasos 

Entre otros. 

Carpeta de commisioning  En esta carpeta se plasmará todas las 

especificaciones técnicas de todos los 

procesos constructivos realizados en todo 

el proyecto, velando así por la calidad de 

los mismos, de los equipos y productos 

que se utilizaron en el proyecto  
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Formato cierre de proyecto  

 

 

Formato en el cual tendremos una lista de 

chequeo para documentar si se cumplió 

con la calidad requeridas por el cliente y un 

espacio de lecciones aprendidas, el cual 

nos dará las pautas para una mejora en los 

procesos de calidad que se deben tener en 

cuenta para futuros proyectos. 
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Apéndice S. Línea base calidad del proyecto  
FACTOR 

DE 
CALIDAD 

RELEVANT
E 

OBJETIVO DE 
CALIDAD* 

INDICADOR / 
MÉTODO DE 
MEDICION 

FUENTE DE 
INFORMACION

** 

MET
A 

FRECUENCI
A DE 

MEDICIÓN 

RESPONSABL
E 

Control y 
Ejecución 

de 
proyectos 

Garantizar el 
cumplimiento 
del programa 
del proyecto 
por medio de 
seguimiento 
semanal el 
cual será 
entregado 
como reporte a 
los clientes. 

Avance físico 
del proyecto 
dentro del 
tiempo de la 
programación 

Reporte de 
seguimiento 
semanal del 
proyecto. 
 
 

95% Semanal  Director de 
proyectos / 
Equipo del 
proyecto 
 

Cumplimiento 
al Programa 
de compras y 
contratación  

Contratos de 
proveedores y 
subcontratistas 

100
% 

Según 
programació
n de obra  

Director de 
proyectos / 
Equipo del 
proyecto 

Control y 
Ejecución 

de 
proyectos 

Cumplir con el 
procedimiento 
de control 
presupuestal 
para el 
proyecto, en 
donde se 
evidencie la 
inversión y 
pagos del 
proyecto. 

Rentabilidad 
esperada del 
proyecto 
Índice 
rendimiento de 
costo (CPI) 

Flujo de caja 
del proyecto, 
según la 
programación y 
presupuestos 
estimados 

90% Según corte 
de obra: 
quincenal  

Director de 
proyectos / 
Equipo del 
proyecto 
(residente de 
obra) 
 

Oportunida
d de mejora 

Generar plan 
de 
capacitación 
orientado a 
nuevas 
prácticas e 
innovación en 
tecnologías las 
cuales tengan 
un impacto de 
eficiencia en 
los procesos. 
 

Garantizar el 
cumplimiento 
de los 
compromisos 
del proyecto 

Formatos de 
calidad de los 
procesos y 
procedimientos 
de las etapas 
constructivas 

90% Durante la 
terminación 
de los Hitos 
del proyecto 

Director de 
proyectos / 
Equipo del 
proyecto 
(residente de 
obra) 
 

Satisfacción 
del cliente  

Utilizar 
materiales y 
productos de 
alta calidad 
que cumplan 
con normas y 
especificacion
es aplicables 
al diseño y 
construcción 
de espacios 
corporativos 
establecidos 
por nuestros 
clientes. 

Caracterizació
n de los 
materiales, 
reconocimient
o de los 
materiales e 
insumos 
requeridos 
para la 
ejecución del 
proyecto de 
acuerdo con 
las 
especificacion
es técnicas de 
os diseños 
aprobados 

Planos 
arquitectónicos, 
especificacione
s técnicas  

95% Según 
programació
n, en el 
recibo del 
material y la 
instalación 
de este  

Director de 
proyectos / 
Equipo del 
proyecto 
(residente de 
obra) 
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Infraestructura Cableado Conexión tableros Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, DUCTOS, CERPENTIN)

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

Figura adecuacion montaje Ductos Pir-Alu               Cumple: Figura adecuacion montaje Ductos Galv.       Cumple:

Nivelacion                                                                  Cumple: Nivelacion                                                         Cumple:

Accesorios bien utilizados                                          Cumple: Accesorios bien utilizados                                 Cumple:

Desperdicios: Otros:

                                       si     no COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Figura adecuacion montaje Tub. Poli.y  Cobre         Cumple:

Nivelacion                                                                  Cumple:

Accesorios bien utilizados                                          Cumple:

Desperdicios:

INSTALACION DE CABLEADO Tipo de Cableado:

Condiciones a revisar según montaje realizado:

           Fijacion de cableado                                Pruebas de aislamiento Despedicios Aprox:

           Estado de aislamiento del cable               Espacios adecuados en tuberia otros:

INSTALACION DE EQUIPOS (Condensadoras, Unidades, Termostatos, Difusores)

Condicones a realizar según montaje realizado:

      Equipos bien Aclados                              Instalacion de Drenaje. Configuracion de Termostatos

      Conexión Potencia y Control                 Puebas de Funcionamiento Testigo de torqueo otros:

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO 

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019

Apéndice T. Formatos de inspección de calidad   
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Infraestructura Cableado Conexión tableros Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, BANDEJA, CABLOFIL)

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

Figura adecuacion en el montaje                             Cumple: Soportes adecuados y bien utilizados              Cumple:

Nivelacion                                                                  Cumple: Equipotencializacion del sistema (aterrizado) Cumple:

Accesorios bien utilizados                                          Cumple: Llegadas a tableros de forma adecuada        Cumple:

Desperdicios: Otros:

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

INSTALACION DE CABLEADO Tipo de Cableado:

Condiciones a revisar según montaje realizado:

           Fijacion de cableado a bandeja               Pruebas de aislamiento Despedicios Aprox:

           Estado de aislamiento del cable               Espacios adecuados en tuberia otros:

CONEXIÓN DE TABLEROS

Condicones a realizar según montaje realizado:

      Cable bien figurado                                Torqueo en puntos de falla Despedicios Aprox: otros:

      conexiones en breaker o barras              Identificacion, marquilleo de conductores Testigo de torqueo

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES INSTALACIONES ELECTRICAS 

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Muros Cielo raso pisos Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

ESTRUCTURA

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

construccion según planos      Cumple: Soporteria

Escuadra superficie

Plomo                                     Cumple:  Nivel                                                         Cumple:

Desperdicios: Otros:

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

ACABADO Tipo de muro

Condiciones a revisar según planos de detalle

                 SI       NO                  SI       NO

Recubrimiento   ( espesor)  Cumple                                                                     Textura                 Cumple:

                 SI       NO

Escuadra                         Cumple:

                 SI       NO

Plomo                             Cumple:

COORDINADO CON INSTALACIONES

Condiciones a revisar según planos y coordinacion tecnica

      Instalaciones electricas                           Instalacion de telecomunicaciones

      Instalacion hidrosanitarias                       Refuerzos para equipos 

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES MUROS
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Muros Cielo raso pisos Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

ESTRUCTURA

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

Construccion según planos      Cumple: Soporteria

superficie

Construido en sitio  Nivel                                                         Cumple:

Otros:

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

ACABADO Tipo de piso

Condiciones a revisar según planos de detalle

                 SI       NO                  SI       NO

Recubrimiento   ( espesor) Cumple:                                                                        Textura                 Cumple:

                 SI       NO

Nivel                              Cumple:

                 SI       NO

Uniformidad en acabado   Cumple:

COORDINADO CON INSTALACIONES

Condiciones a revisar según planos y coordinacion tecnica

      Instalaciones electricas                           Instalacion de telecomunicaciones

      Instalacion hidrosanitarias               

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

Prefabricado 

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES PISOS
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Fecha de Revision: Cliente:

Residente: Contacto:

Nombre del Proyecto: Revision: Semanal Visita

Ubicación de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

Muros Cielo raso pisos Otro:

Según lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

ESTRUCTURA

Condiciones a revisar según montaje realizado:

                                       si     no               si     no

construccion según planos      Cumple: Soporteria

Nivel superficie

 Nivel                                                         Cumple:

Desperdicios: Otros:

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

ACABADO Tipo de cielo raso

Condiciones a revisar según planos de detalle

                 SI       NO

           Recubrimiento   ( espesor)                                                                        Textura                 Cumple:

NIvel                             Cumple:

COORDINADO CON INSTALACIONES

Condiciones a revisar según planos y coordinacion tecnica

      Instalaciones electricas                           Instalacion de telecomunicaciones

      Instalaciones Audio y video              

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion                        Firma Ingeniero Proyecto                                           Firma Recibido SOLPRO

Nombre:                                                                            Nombre:                                                                    Nombre:

Cedula:                                                                             Cedula:                                                                     Cedula:

FORMATO PLAN DE INSPECCIÓN Y ENSAYO EN OBRA

Versión: 0

Código: FLEP03

Fecha:   Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES CIELO RASO
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Apéndice U. Listas de verificación de los entregables (producto / servicio). 

No DESCRIPCIÓN 
RESPONS

ABLE 
REGISTR

O 

1 

Elaborar un programa anual de auditorías internas teniendo en cuenta 
cuando sea requerido: las frecuencias, los métodos, las 
responsabilidades (de líderes de proceso y auditores), requisitos, 
informes, importancia de los procesos involucrados, cambios que 
afecten la organización, resultados de auditorías previas. 
Para auditorías SST se debe planificar con la participación del 
COPASST. 
El alcance de las auditorías SST debe abarcar entre otros, lo 

dispuesto en el programa de auditoría. 

Identificar y evaluar riesgos del programa de auditoría. Implementar 

controles si aplica. 

Jefe de 

calidad  

Programa 

de 

auditoria 

2 

Se seleccionan los auditores con base en su competencia y 
formación, se garantiza objetividad e imparcialidad en las actividades 
de auditoría. Se asegura que el auditor no efectué auditoria a su 
proceso. 

Jefe de 

calidad 

Talento 

Humano 

Perfil del 

cargo.  

3 
La directora Administrativa como parte del equipo directivo aprueba el 

programa de auditorías 

Directora 

Administrati

va 

 

4 

Informar a los auditores y a los auditados las fechas y horas de 

ejecución de las auditorias, se comunica mediante el programa de 

auditoria 

Jefe de 

calidad 
 

5 

Para el programa de auditoría y su ejecución se tiene en cuenta la 

importancia y criticidad de los procesos, normalmente se programan 

todos los procesos de BAJ Construcción de Interiores como mínimo 1 

vez al año, pero de ser necesario efectuar auditorias adicionales se 

incluirán en el programa de auditoria; Así mismo cuando se presenten 

cambios significativos en la organización pueden programarse 

auditorias para evaluar dichos cambios. Otra fuente de programar las 

auditorias son los resultados de auditorías anteriores donde se 

identifiquen procesos que presenten inconsistencias mayores en los 

sistemas de gestión 

Auditores / 

jefe de 

calidad 

 

6 

Preparar la auditoría: recolectar los documentos necesarios de 

acuerdo con el alcance y aspectos a auditar para lo cual podrá utilizar 

el formato Lista de Verificación. 

El responsable del proceso a auditar informa a todos sus 

dependientes sobre los objetivos y alcance de la auditoría, con el fin 

de que se preste toda la colaboración y se suministre la información 

requerida. 

Auditores / 

Responsabl

e de 

Proceso  

Lista de 

Verificació

n 

7 
El auditor realiza la reunión de apertura de la auditoría en el área a 

auditar y en presencia del grupo auditor y de los auditados. 
Auditor   n/a 
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8 

 

 

El equipo auditor realiza la auditoría según el plan establecido 

recolectando evidencia. La metodología utilizada en la auditoria es 

mediante observación de los sitios y procesos, entrevistas al personal, 

muestreos en los procesos, revisión de documentos y registros, 

verificando la conformidad o no conformidad del sistema de gestión 

frente a los requisitos establecidos. 

Equipo 

Auditor  
n/a  

9 

El equipo auditor redacta las no conformidades o hallazgos 

encontrados en la realización de la auditoría.El auditor recopila los 

registros de los hallazgos para presentar la información en la reunión 

de cierre. 

Equipo 

Auditor   
 n/a 

10 
Auditor realiza la reunión de cierre en presencia del equipo auditor y 

los auditados informando los hallazgos. 
Auditor   n/a 

11 

El auditor elabora el informe de auditoría empleando el formato 

ñInforme de auditor²aò en el cual se incluye entre otras cosas lo 

siguiente: 

a) Nombre del auditor 

b) Descripción del alcance y objetivo de la auditoría 

c) Descripción detallada de los hallazgos de la auditoría 

d) Recomendaciones para el mejoramiento  

Auditor   
Informe de 

auditoría  

12 

Los responsables de los procesos definen e implementan las 

acciones correctivas y correcciones sin demora injustificada de 

acuerdo con los hallazgos reportados en el informe de auditoría, para 

lo cual aplican el procedimiento ñAcciones Correctivasò  

Responsabl

es de 

Procesos  

 

13 
Realizar el seguimiento a la implementación de las acciones definidas 

y verificar la eficacia registrando el cierre en el formato. 

Jefe de 

calidad / 

Auditores  

 

 14 
Recibir y controlar los registros de la auditoría interna: se archiva de 

acuerdo con lo establecido. 

Jefe 

Gestión 

Integral 

 N/A 

15 

Consolidar la información de las auditorías realizadas al sistema de 

gestión en un ciclo completo de auditorías e informar a la gerencia y/o 

sus representantes 

Jefe de 

calidad / 

Gerencia 

Informe de 

Auditoria  

16 

Dado el caso que se utilice el servicio de auditoría interna con un 

auditor externo, este aplicara el mismo procedimiento y registros 

definidos en este documento, previa planeación con nuestra empresa 

Jefe de 

calidad 
N/A  
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Apéndice V. Matriz de asignación de Responsabilidades (RACI) a nivel de paquete de trabajo. 

MATRIZ RACI 

No. 
Paquete / 
Actividad 

Equipo de trabajo 

 Gerente 
de 

proyectos 

 
Director 
de obra 

 
Diseñadora 

 Residente de 
instalaciones 

 Residente 
de obra 

 Residente de 
seguridad 

GYG Diseño y 
construcción 

1.1 
Desarrollo acta 
de constitución 

I A / R           

1.2 

Coordinación 
de diseños 
arquitectónicos 

  I A / R I I   R 

1.3 

Coordinación 
de diseños 
técnicos 

      I I   R 

1.4 
Asignación de 
contratos 

A / R A / R   I I     

1.5 
Control de 
cambios 

  A / R C         

1.6 

Supervisión de 
obra civil y 
acabados 

      I A / R     

1.7 
Supervisión de 
instalaciones 

      A / R I     

1.8 

Solicitud de 
documentación 
área set 

          A   

1.9 

Ensayos y 
pruebas de 
calidad 

      A / R A / R   
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Responsable 

ejecución 

R Encargado de 

todo el proceso 

A Persona a 

consultar 

C Persona a 

informar 

I 

 
 
 
 
 
  

1.10 

Construcción 
de obra civil y 
acabados 

I I I       A / R 

1.11 

Construcción 
de 
Instalaciones 
eléctricas - AA 
- Redes 

I I I I I   A / R 

1.12 

Entrega de 
carpeta final 
de obra 

    A / R A / R A / R     

1.13 
Liquidación de 
proyecto 

I A / R           
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CARGO SEMANA 1 SEMANA 2 SEMANA 3 SEMANA 4 SEMANA 5 SEMANA 6 SEMANA 7 SEMANA 8 HORAS SEMANA HORAS TOTALES

Pablo Martinez    (Gerente de 

proyectos)
15 15 15 15 15 15 15 5 48 110

Oscar Hernandez   (Director 

de obra)
35 35 35 35 35 40 40 40 48 295

Paloma Orosco (Diseñadora) 30 30 10 10 10 10 10 30 48 140

Nicolas Chavez (Residente de 

instalaciones)
48 48 48 48 48 48 48 48 48 384

Mateo Avila  (Residente de 

obra)
48 48 48 48 48 48 48 48 48 384

Natalia Correa (Residente de 

seguridad)
48 48 48 48 48 48 48 48 48 384

HISTOGRAMA

Apéndice W. Histograma y horario de recursos 
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