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Resumen 

 

El proyecto consiste en el diseño y la construcción del edificio de vivienda multifamiliar 

Atelier 80 ubicado en la ciudad de Bogotá en el barrio Las Ferias de la localidad de Engativá. Es 

un edificio de 21 pisos; cuenta con 4 niveles de parqueadero cubierto ubicados en sótano, primer, 

segundo y tercer nivel, 7 tipologías de vivienda de 38.14m2, 47.74m2, 79.92m2, 38.45m2, 

38.89m2, 92.98m2 y 119m2, 2 terrazas; una zona verde e infantil ubicada en el piso cuatro y una 

terraza completa en el piso 21, cuenta con zonas comunes como Skylounge, Bbq, gimnasio, 

salón social, lavandería, coworking, lobby tipo hotel y teatrino. Adicional a ello, cuenta con 3 

locales comerciales ubicados en primer nivel y un bulevar comercial y peatonal. 

 

El objetivo principal dentro del proyecto es establecer criterios de sostenibilidad desde la 

adquisición del terreno hasta la venta y la entrega de las unidades de vivienda para convertir su 

enfoque de construcción de vivienda tradicional a construcción sostenible y de esta manera, 

aplicar a la búsqueda de una nueva y mejor oportunidad de mercado para la constructora. Con 

ello, se mejorará la calidad de vida de las personas, la calidad del medio ambiente y el ciclo de 

vida del proyecto será mayor al de un proyecto basado en una construcción tradicional sin tener 

en cuenta estrategias sostenibles y sustentables. 

 

El desarrollo del proyecto se basa a partir de estudios técnicos, financieros, sostenibles, 

de mercado y legales realizados en el proceso de construcción del edificio. 

 

Palabras claves: Construcción de viviendas, sostenibilidad, mercado y sustentable. 
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Abstract 

 

The project consists of the design and construction of the Atelier 80 multifamily housing 

building located in the city of Bogotá in the Las Ferias neighborhood of the town of Engativá. It 

is a 21-story building; It has 4 levels of covered parking located in the basement, first, second 

and third level, 7 types of housing of 38.14m2, 47.74m2, 79.92m2, 38.45m2, 38.89m2, 92.98m2 

and 119m2, 2 terraces; a green and children's area located on the fourth floor and a complete 

terrace on the 21st floor, it has common areas such as Skylounge, BBQ, gym, social room, 

laundry, coworking, hotel-type lobby and theater. In addition, it has 3 commercial premises 

located on the first level and a commercial and pedestrian boulevard. 

 

The main objective within the project is to establish sustainability criteria from the 

acquisition of the land to the sale and delivery of the housing units to convert its traditional 

housing construction approach into sustainable construction and in this way, apply to the search 

for a new and better market opportunity for the construction company. With this, the quality of 

life of people will be improved; the quality of the environment and the life cycle of the project 

will be longer than that of a project based on traditional construction without taking into account 

sustainable and sustainable strategies. 

 

The development of the project is based on technical, financial, sustainable, market and 

legal studies carried out in the building construction process. 

 

Keywords: Housing construction, sustainability, market, sustainability, 
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Introducción 

 

Las infraestructuras, los procesos de urbanización y construcción, y demás 

manifestaciones de la vida urbana, han contribuido en el aumento de las condiciones de 

vulnerabilidad de los asentamientos humanos debido a los efectos del cambio climático. En esta 

dinámica urbana, la industria de la construcción se constituye como uno de los ejes más 

importantes para el desarrollo de la economía de un país, configurándose como uno de los 

sectores productivos que generan mayor impacto ambiental a nivel mundial, que se observa en 

cada una de las etapas del ciclo de vida de un proyecto “diseño, construcción, uso, 

mantenimiento, demolición y disposición final” (Secretaria Distrital de Ambiente, 2014) 

 

Es por eso, que la construcción sostenible se abre paso como un mecanismo de 

transformación de entornos en donde la importancia es generar un cambio para el bienestar de 

todos, siendo conscientes que debemos conservar el medio ambiente para que de esta forma 

cuidemos la calidad de vida de las personas, del entorno en que vivimos creando unas estrategias 

de construcción sostenible para el sector inmobiliario involucrando conceptos de eficiencia 

energética, ahorro de agua, y sostenibilidad. 

 

A pesar de que algunas constructoras ya han aplicado el criterio de sostenibilidad en sus 

construcciones y que el concepto de sostenibilidad está en tendencia en el campo de arquitectura 

y construcción; otras aún siguen sin creer en los efectos positivos que trae este tipo de 

construcción que es mucho más rentable, viable y su calidad de vida es mucho más prolongada. 
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Por tal motivo, debemos pensar en comprar y en construir viviendas sostenibles 

mitigando los impactos negativos y aportando al cuidado del medio ambiente. 

 

Mediante el presente proyecto; se planteó una propuesta de construcción aplicando 

criterios de sostenibilidad a manera de recomendación para la constructora AGS Arquitectura, 

que actualmente no implementa estrategias sostenibles en sus proyectos constructivos. Dentro de 

la cual, se entregan estudios, diseños y análisis financieros demostrando la viabilidad y la 

rentabilidad que se obtiene con la construcción de un edificio sostenible. 

 

Se desarrolla siguiendo lineamientos diseñados por la Guía de los Fundamentos para la 

Dirección De Proyectos Guía del PMBOK 6ed, el Project Magnamente Institute. (PMI) buscando 

orientar al director de proyectos a establecer una buena planeación, determinando lineamientos 

para cumplir con los objetivos planteados. 
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1. Planteamiento inicial del proyecto 

1.1 Antecedentes 

AGS Arquitectura es una sociedad comercial dedicada al diseño arquitectónico, 

construcción, inspección técnica, supervisión y desarrollo de proyectos de construcción 

tradicional de viviendas, oficinas y obras civiles en general, cuenta con una amplia experiencia 

que permite estructurar, gerenciar, desarrollar y comercializar proyectos inmobiliarios. Se busca 

promover un nuevo producto de construcción sostenible que pueda llegar a impactar 

significativamente el crecimiento y el reconocimiento de la constructora por tener en cuenta 

criterios de sostenibilidad para el desarrollo de sus proyectos. 

 

1.1.1 Antecedentes del problema, necesidad u oportunidad. 

El sector de la construcción genera impactos ambientales, tales como agotamiento de los 

recursos, debido a la extracción ilimitada de las materias primas, emisión de contaminantes, 

consumo elevado de agua, generación de escombros, emisiones de CO2, entre otros; los cuales 

se incrementan a medida que crece la demanda de construcción de vivienda. Los edificios son la 

principal fuente de generación de CO2, por encima de transporte y la industria, también es 

importante resaltar que los edificios consumen más del 70% del total de la energía eléctrica. Por 

ejemplo, “en estados unidos, solamente, los edificios generan un 39% del total de emisiones de 

CO2, y consumen el 40% de materias primas a nivel global y 13% de agua potable” (Londoño, 

2009, pág. 63) 
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Aunque en Colombia el contexto de la construcción ha cambiado considerablemente, 

teniendo en cuenta que, ya existe una política pública que es el consejo nacional de política 

económica y social (CONPES 3919), favoreciendo el crecimiento del mercado sostenible, aun 

nos hace falta mucho para lograr que la sostenibilidad sea la opción número uno al momento de 

construir, o de comprar vivienda. (Lugo, 2020) 

 

Por lo que, es conveniente indagar sobre un tema que no ha tenido mucha relevancia en la 

gestión de proyectos de la constructora AGS. Es por esto que nace la necesidad de incorporar la 

construcción sostenible como parte fundamental en la planeación, el diseño, construcción y 

operación de un edificio que minimicen los impactos negativos sobre el medio ambiente, 

maximizando su impacto positivo alrededor de los usuarios y las comunidades, mediante la 

conservación, reutilización, reciclaje y uso racional de los recursos; por tal motivo debemos 

pensar en construir viviendas sostenibles que mitiguen el cambio climático, conservando el 

medio ambiente y orientando a la utilización de procesos eficientes y ambientalmente 

responsables en la construcción, lo que asegura la sostenibilidad de por vida del edificio 

generando un efecto positivo en la salud, el bienestar y la felicidad de las personas. 

 

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

Debido a que actualmente la constructora AGS Arquitectura no está diseñando ni 

construyendo viviendas sostenibles, surge la necesidad de plantear una alternativa de solución a 

la problemática principal identificando las causas y efectos negativos mediante el siguiente árbol 

de problema
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Figura  1. Árbol de problemas  

 

 

 Fuente propia

NO SE ESTA DISEÑANDO, NI CONSTRUYENDO VIVIENDA SOSTENIBLE

Falta de conciencia sobre el 

impacto ambiental del sector de la 

construcción

Desconocimiento de  las normas y 

certificaciones que promuevan el 

diseño y la construcción de 

viviendas sostenibles

Estancamiento del crecimiento por 

la falta de experiencia en la 

construcción de viviendas 

sostenibles

Pocos proveedores para el 

suministro de materiales, insumos y 

equipos para la construcción 

sostenible 

Desaprovechamiento de la 

implementación de estrategias de 

construcción sostenible

No hay una obligatoriedad de la 

norma existente 

Falta de formación o capacitación 

de los profesionales del sector de la 

construcción en técnicas y 

materiales más sostenibles y 

eficientes

Mayor tiempo en la etapa 

constructiva por requerir materiales 

e insumos especiales amigables 

con el medio ambiente

 Desconocimiento de los beneficios 

de adquirir una vivienda sostenible, 

generando poca utilidad y bajas 

ventas

Falta de responsabilidad ambiental 

en el sector de la construcción

Inadecuado manejo de los residuos 

generados en la construcción

Resistencia al cambio y dificultad 

para evaluar los beneficios 

económicos y ambientales 

Mayor adquisición de viviendas 

tradicionales 

Aumento en la generación de 

impactos ambientales 

No se cuenta con un operador de 

reciclaje que hace la separación y 

disposición final de los residuos 

generados

Mayor inversión en la  construcción 

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

 

Objetivo General 

Diseñar y construir el edificio de vivienda Atelier 80 de la constructora AGS 

Arquitectura mediante estrategias de construcción sostenible. 

 

Objetivos Específicos 

 

ü Implementación de estrategias de construcción sostenible. 

ü Buscar información de los proveedores certificados en sostenibilidad y crear 

alianzas estratégicas que permitan adquirir los materiales, insumos y equipos. 

ü Generar conocimiento al cliente de los beneficios de adquirir una vivienda 

sostenible para mejorar la utilidad y generar más ventas. 

ü Mejora de la responsabilidad ambiental en el sector de la construcción. 

ü Adecuado manejo y aprovechamiento de los residuos generados en la 

construcción. 

ü Retorno de la inversión en corto o mediano plazo. 
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Figura  2. Árbol de Objetivos 

 

 

 Fuente propia 

DISEÑO PARA LA CONSTRUCCIÓN DE UNA VIVIENDA SOSTENIBLE  

  Mejorar las prácticas en el sector 

de la construcción concientizando 

sobre el impacto ambiental que se 

genera 

Adquirir el conocimiento y aplicación 

de las normas y certificaciones  

nacionales e internacionales 

existentes para construcción de 

viviendas sostenibles

Aumentar la experiencia para 

mejorar el crecimiento en la 

construcción de viviendas 

sostenibles 

Conocer los proveedores para el 

suministro de materiales, insumos  

y equipos para la construcción 

sostenible 

Aprovechamiento de la 

implementación de estrategias de 

construcción sostenible

Fomentar la aplicación de las 

normas legales existentes y las 

certificaciones nacionales e 

internacionales  

Realizar formación o capacitación 

para mostrar los beneficios de la 

construcción sostenible 

Buscar información de los 

proveedores certificados en 

sostenibilidad y crear alianzas 

estratégicas que permitan adquirir 

los materiales, insumos y equipos 

 Generar conocimiento al cliente  de 

los beneficios de adquirir una 

vivienda sostenible para mejorar la 

utilidad y generar más ventas 

Mejora  de la responsabilidad 

ambiental en el sector de la 

construcción

Adecuado manejo y 

aprovechamiento  de los residuos 

generados en la construcción

Retorno de la inversión en coto o 

mediano plazo 

Baja adquisición de viviendas 

tradicionales 

Reducir la generación de impactos 

ambientales 

Buscar y contratar una empresa 

recicladora que realice la 

separación y disposición final de los 

residuos 

Incentivar en la  inversión de la   

construcción de vivienda sostenible 
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1.2 Descripción organización fuente del problema o necesidad. 

 

1.2.1 Descripción general 

 

AGS ARQUITECTURA es una empresa especializada en todo tipo de construcción con 

más de 10 años de experiencia en el sector inmobiliario, la cual busca siempre cumplir con las 

expectativas de los clientes, mediante altos estándares de calidad; también cuenta con una gran 

experiencia en remodelaciones de apartamentos, locales comerciales, oficinas, restaurantes, 

construcción de centros comerciales y edificaciones residenciales. AGS ARQUITECTURA es 

una compañía que trabaja con un equipo especializado, el cual tiene la experiencia para llevar a 

cabo proyectos de todas las escalas. Con el presente proyecto se tiene como objetivo promover 

un nuevo producto de construcción sostenible de viviendas multifamiliares con el cual se logre 

beneficios económicos, crecimiento y reconocimiento en el sector de la construcción como una 

de las constructoras que implementan criterios de sostenibilidad para el desarrollo de sus 

proyectos y a su vez contribuya con el impacto ambiental aportando así con la huella ecológica 

 

1.2.2 Direccionamiento estratégico de la organización. 

 

Objetivos estratégicos de la organización 

ü Ser líderes en el sector a nivel nacional, optimizando y favoreciendo los intereses 

y gustos de nuestros clientes  
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ü Entregar productos y servicios de alta calidad, manejando espacios y materiales 

acordes a las nuevas tendencias, con propuestas creativas que responden a las más 

rigurosas exigencias y necesidades de nuestros clientes  

ü Generar proyectos que nos permitan obtener la rentabilidad esperada y que 

permitan a la compañía desarrollar inversiones y nuevas líneas de negocio. 

 

Políticas institucionales 

ü Contar con el equipo humano calificado, comprometido, eficiente y motivado  

ü Alcanzar altos estándares de calidad y rentabilidad. 

ü Optimizar la ejecución de los procesos  

ü Reforzar nuestras políticas de seguridad, salud y medio ambiente 

ü Actualizar y perfeccionar los conocimientos y las habilidades que requieren los 

empleados para realizar su actividad. 

 

Misión 

La misión de AGS Arquitectura S.A.S. es la de establecer posibilidades asequibles y de 

alta calidad arquitectónica, cumpliendo con los estándares y necesidades de nuestros clientes, 

ofreciendo propuestas creativas e innovadoras, contando con un equipo profesional idóneo. 

Arquitectura S.A.S., gestiona diseña y construye proyectos comerciales, de vivienda, oficinas, 

industriales, inspección técnica, supervisión, garantizando en todo momento calidad y entrega 

oportuna de nuestros servicios, satisfaciendo así, las más rigurosas exigencias y necesidades de 

nuestros clientes.  
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Visión  

En el 2025 estar posicionada como una de las mejores compañías de arquitectura 

desarrollando proyectos en el sector de la construcción civil de obra de vivienda, comercial, rural 

y urbana, centrando nuestros esfuerzos en la integra satisfacción a nuestro cliente y la 

modulación de diseños e infraestructura sostenible amigable con el medio ambiente y en 

estándares financieros posibles a todos nuestros clientes. 

 

Valores 

ü Innovación: Incorporación de nuevas ideas y proyectos, mejorando la 

fidelización de nuestros clientes aumentando la competitividad y 

mejorando nuestros ingresos.  

ü Honestidad: Creemos en las acciones o decisiones que se toman dentro de 

la compañía que deben de ser justas y estar acordes con la moral, la ética y 

la ley. 

ü Compromiso y responsabilidad social: Compromiso adquirido con 

nuestros clientes y la comunidad desarrollando nuestro trabajo acorde a 

sus necesidades procurando no afectar a la comunidad y/o su entorno 

ü Pasión: Nuestro equipo de trabajo crea pasión por lo que hace, generando 

un ambiente laboral idóneo para el trabajo en equipo y buenas relaciones 

interpersonales con nuestros proveedores y nuestros clientes. 
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Mapa estratégico 

Dentro de los principales procesos establecidos por la compañía AGS se encuentran: los 

procesos estratégicos, procesos de apoyo y procesos misionales, que de forma transversal se 

centra en las necesidades y satisfacción del cliente generando cadena de valor a la compañía y 

permitiendo un correcto control y seguimiento en los diferentes procesos establecidos por la 

compañía  

 

Figura  3. Procesos AGS Arquitectura S.A.S 

 

 

 Fuente Mario Alberto Rumbo Romero, Gerencia en un sistema de gestión de 

calidad/Universidad EAN. 
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1.2.3 Estructura organizacional 

Figura  4.  Estructura organizacional AGS Arquitectura S.A.S 

 

 

 

 Fuente  Mario Alberto Rumbo Romero, Gerencia en un sistema de gestión de 

calidad/Universidad EAN. 

 

1.3 Caso de negocio (Business Case) 

 

1.3.1 Descripción de alternativas 

Teniendo en cuenta al árbol de objetivos, surgen las siguientes alternativas de solución: 
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Tabla 1. Alternativas de solución, fuente propia 

 

Ítem Alternativas 

1 Aprovechamiento de la implementación de estrategias de construcción sostenible. 

2 Fomentar la aplicación de las normas legales existentes y las certificaciones nacionales 

e internacionales. 

3 Realizar formación o capacitación para mostrar los beneficios de la construcción 

sostenible. 

4 Buscar información de los proveedores certificados en sostenibilidad y crear alianzas 

estratégicas que permitan adquirir los materiales, insumos y equipos 

Fuente propia 

 

 1.3.2 Criterios de selección de alternativas 

 

De acuerdo con el árbol de problemas y el árbol de objetivos se realizó el análisis de las 

diferentes alternativas describiendo las acciones que pueden implementarse en cada una de ellas 

y así contribuir con una posible solución al problema. 

Los criterios que se tuvieron en cuenta para valorar las alternativas son los siguientes: 

 

 

 

 

 

https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
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Tabla 2. Criterios de selección de la alternativa 

 

Criterio Descripción 

Inversión 

 

Los costos de inversión del ciclo de vida del proyecto tienden a ser 

significativos principalmente en la etapa inicial, debido a la adquisición del 

terreno, contratación, identificación de proveedores, entre otros. 

Tiempo El tiempo es un factor importante para tener en cuenta en el sector de la 

construcción, debido a que este tipo de proyectos genera más tiempos por 

la adquisición de los materiales, insumos y equipos durante la aplicación y 

operación de las tecnologías utilizadas.  

Recurso humano 

y físico.  

El personal necesario para ejecutar estas actividades debe ser 

especializados e idóneos, que garanticen el éxito del diseño y construcción 

del proyecto.  

El recurso físico ser acorde a las especificaciones técnicas que garantice el 

eficiente uso de las actividades a realizar  

Demanda y oferta  Es importante evaluar este criterio para conocer el comportamiento del 

mercado en este tipo de proyectos y de esta manera analizar la viabilidad 

que genera la construcción sostenible.  

Fuente propia 

 

Se realizará por medio de la matriz multicriterio la siguiente evaluación: 

Para lo cual se consideraron ponderaciones categorizadas por importancia donde 1 

corresponde al nivel de importancia muy bajo y 4 el nivel de importancia muy alta. 
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Tabla 3. Evaluación de criterios  
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Aprovechamiento de la implementación 

de estrategias de construcción sostenible 

50 % 4 4 4 4 

16 

 

Fomentar la aplicación de las normas 

legales existentes y las certificaciones 

nacionales e internacionales 

20% 2 3 2 2 9 

Realizar formación o capacitación para 

mostrar los beneficios de la construcción 

sostenible 

10% 2 3 4 1 10 

Buscar información de los proveedores 

certificados en sostenibilidad y crear 

alianzas estratégicas que permitan 

adquirir los materiales, insumos y equipos 

20 % 1 3 3 1 8 

Fuente propia 

 

1.3.3 Análisis de alternativas 

De acuerdo con la evaluación de criterios se identificaron las siguientes acciones y 

alternativas: 

 

https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
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Tabla 4 Identificación de acciones y alternativas 

Ítem Alternativa Acciones 

1 Aprovechamiento de la 

implementación de estrategias 

de construcción sostenible 

 

Planear y ejecutar el ciclo de vida del proyecto 

teniendo en cuenta los parámetros establecidos para 

la construcción de viviendas sostenibles en 

Colombia utilizando tecnologías innovadoras para 

mejorar la eficiencia energética y reducir los costos 

operativos. 

2 Fomentar la aplicación de las 

normas legales existentes y las 

certificaciones nacionales e 

internacionales 

 

Cumplir con las normas legales y ambientales 

existentes y certificaciones nacionales e 

internacionales que promueven el desarrollo de 

viviendas sostenibles a nivel mundial, como lo son 

las certificaciones EDGE y LEED y nacional como 

el reconocimiento de Bogotá construcción 

Sostenible (BCS) 

3 Realizar formación o 

capacitación para mostrar los 

beneficios de la construcción 

sostenible 

 

Promover una cultura y educación ciudadana para 

la sostenibilidad generando que las personas 

seleccionen proyectos con certificaciones de 

construcción sostenible y aprovechar las ventajas 

ambientales, económicas y sociales, En caso de ser 

necesario realizar asesorías a las constructoras en la 

planeación y ejecución de viviendas sostenibles 

https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
https://www.planradar.com/es/edificios-sostenibles/
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4 Buscar información de los 

proveedores certificados en 

sostenibilidad y crear alianzas 

estratégicas que permitan 

adquirir los materiales, insumos 

y equipos 

Hacer uso del directorio de las empresas que 

pertenecen al programa Bogotá Construcción 

Sostenible, que presten servicios de ventas de 

productos relacionados con el sector de la 

construcción, que como premisa tengan el cuidado 

y protección del medio ambiente 

Fuente propia 

 

   1.3.4 Selección de Alternativa 

Al calificar por medio de la matriz multicriterio en la cual se relacionaron las alternativas 

y los criterios que se establecieron para la valoración, se recomienda la alternativa N°1 

Aprovechamiento de la implementación de estrategias de construcción sostenible con un total de 

16 puntos de importancia. Es importante resaltar que esta alternativa tuvo el puntaje más alto en 

los 4 criterios establecidos. 

 

1.3.5 Justificación del proyecto (finalidad e impacto) 

Teniendo en cuenta la alternativa con mayor puntaje y seleccionada “Aprovechamiento 

de la implementación de estrategias de construcción sostenible” la cual consiste en realizar una 

serie de criterios de sostenibilidad que sirvan como referente para la compañía AGS Arquitectura 

aplicado al proyecto ATELIER 80 para convertir su enfoque de construcción de viviendas 

tradicionales en construcción sostenible, creando así nuevas oportunidades de crecimiento 

económico e innovación para la compañía y mejorando los impactos medioambientales 

derivados de la construcción. 
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1.4 Marco Teórico 

 

 El marco referencial del proyecto se delimito al siguiente marco teórico:  

 

Se estima que el mercado de la construcción de América Latina aumentará a una tasa de 

crecimiento anual compuesto (Compound Annual Growth Rate - CAGR) de aproximadamente 5 

% durante el periodo 2022 a 2027. Estos datos de crecimiento anual, aunque está ligado al PIB 

de cada de país, se toma como referencia en el proyecto para tener en cuenta si el sector se 

mantendrá en crecimiento o por el contrario se disminuirá la demanda de las próximas 

edificaciones (ICONTEC, 2023) . Por tal razón y pensando en el futuro del sector surge la 

necesidad de realizar la construcción de edificaciones sostenibles que son consideradas como 

construcciones civiles diseñadas y construidas de manera segura, que incorporan componentes y 

materiales con bajos niveles de energía, materiales reciclables y renovables, hacen uso eficiente 

de la energía y el recurso hídrico, utilizan diseños de bioarquitectura y técnicas de construcción 

más eficientes, son flexibles y fácilmente adaptables ante los efectos del cambio climático, tienen 

una vida útil mayor a la del promedio de edificaciones, se adaptan fácilmente a un rango amplio 

de necesidades sociales presentes y futuras, y promueven hábitos sostenibles entre sus usuarios 

(Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible, 2022) 

En el marco de la Política de Gestión Ambiental Urbana, Min. Ambiente desarrolló y 

publicó el documento «Criterios ambientales para el diseño y construcción de vivienda urbana», 

el cual integra un conjunto de propuestas, con enfoque principalmente preventivo, relacionados 

con el uso de recursos renovables. Los criterios allí propuestos se enfocan en tres objetivos 

básicos de sostenibilidad: 



37 

 

   

 

ü Racionalizar el uso los recursos naturales renovables. 

ü Sustituir con sistemas o recursos alternativos. 

ü Manejar el impacto ambiental producido. 

 

Dentro del contenido del Plan Nacional de Desarrollo 2018-2022 que basa su hoja de ruta en tres 

pilares: Legalidad, Emprendimiento y Equidad, se encuentra el pacto transversal al desarrollo por la 

sostenibilidad que busca consolidar procesos que faciliten un equilibrio entre la conservación del 

capital natural, su uso responsable y la producción nacional, de forma tal que la riqueza natural del 

país sea apropiada como un activo estratégico de la Nación para afianzar el compromiso de las 

actividades productivas con la sostenibilidad, la reducción de impactos ambientales y la mitigación 

del cambio climático. Lo anterior se tomará como referencia dentro del desarrollo del proyecto a 

partir del uso eficiente de los recursos naturales, las materias primas y la energía, con esquemas de 

economía circular basados en la ciencia, la innovación y la adopción de nuevas tecnologías (Plan 

Nacional de Desarrollo, 2023) 

 

Para llevar a cabo esta tarea, los municipios cuentan con tres instrumentos de planificación el 

POT, PBOT y EOT, son herramientas para la planificación y el desarrollo sostenible de los 

municipios en Colombia, cada uno diseñado para adaptarse a las necesidades específicas de acuerdo 

con la población local  

 

El Plan de Ordenamiento Territorial – POT: Es la oportunidad para definir la hoja de ruta del 

desarrollo de Bogotá. De esta manera, acordaremos entre todos y todas para dónde va nuestro 

territorio, cómo se debe transformar y cuáles son los proyectos estructurales para lograrlo. Es así 

como se mejorará la calidad de vida de las personas esto, mediante acceso a las oportunidades y 
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beneficios que ofrece el desarrollo de la ciudad, a través del uso racional del suelo. Para ello es 

indispensable acordar la mejor forma de localizar las viviendas, las actividades productivas, los 

lugares de patrimonio, culturales y de esparcimiento, y los perímetros de las zonas protegidas. 

El POT es aplicable a los municipios con una población superior a los 100 mil habitantes y 

aborda temas como la zonificación, uso del suelo, infraestructuras, servicios públicos, transporte y 

protección ambiental, entre otros. (Secretaria de Planeacion , 2021) 

 

El Plan Básico de Ordenamiento Territorial (PBOT) es un instrumento de planificación 

intermedio que se aplica a los municipios con una población que oscila entre los 30 mil y los 100 mil 

habitantes. Al igual que el POT, el PBOT busca establecer políticas y directrices para la adecuada 

organización del territorio, aunque con enfoque en localidades de menor tamaño. El PBOT puede ser 

considerado como una versión simplificada del POT y se enfoca en aspectos como el uso del suelo, 

servicios básicos y transporte, adaptándose a las particularidades de municipios de tamaño medio. 

(Noticias el portal de cucuta , 2023) 

 

Y por último el Esquema de Ordenamiento Territorial (EOT) que es un instrumento de 

planificación aplicable a los municipios con menos de 30 mil habitantes. Al ser localidades más pequeñas, 

el EOT se concentra en establecer los lineamientos generales para el ordenamiento del territorio, 

incluyendo aspectos como el uso del suelo, el desarrollo urbanístico, la protección de áreas ambientales y 

la articulación con el desarrollo rural. El EOT brinda una guía para el crecimiento y la organización de los 

pequeños municipios, priorizando el equilibrio entre el desarrollo y la protección de los recursos 

naturales.  

Teniendo en cuenta lo anterior; el proyecto se desarrollará dentro del POT ya que pertenece al 

rango de población de más de 100.000 habitantes, por lo tanto; la normativa aplicada dentro del desarrollo 
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responde únicamente a la normatividad del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotá. (Noticias el 

portal de cucuta , 2023) 

 

              Ahora bien, para garantizar el bienestar, estabilidad y calidad de las edificaciones en 

Colombia se establece la NORMA SISMO RESISTENTE (NSR10) la cual contiene todas las 

condiciones sismo resistentes que se deben cumplir todo proyecto de construcción, se busca prevenir 

los movimientos provocados por los sismos que provoquen derrumbes, daños en las estructuras y la 

integridad física de las personas. De esta manera, se establecen las especificaciones científicas y 

técnicas para el diseño y la construcción de estructuras que sean resistentes al sismo. Como resultado, 

se aseguran estabilidad, bienestar y calidad.  

Durante el desarrollo de diseño y construcción del proyecto de vivienda se tuvo en cuenta las 

condiciones, normativa y exigencias cumpliendo con lo establecido según la ley para asegurar la 

estabilidad de la edificación con el fin de prevenir daños en la estructura o en su defecto derrumbes 

durante la fase de construcción y el ciclo de vida del proyecto. (Ministerio de Ambiente, Vivienda y 

Desarrollo Territorial , 2010). 

En el año 2018 se establece el CONPES 3919 de 2018 Entendida como una política 

nacional de edificaciones sostenibles desarrollada por el ministerio de ambiente. Su principal 

objetivo es incluir criterios de sostenibilidad dentro de todas las etapas y ciclo de vida de las 

edificaciones y procesos de construcción. Esto se realiza a través de normativas, mecanismos, 

seguimiento y promoción de incentivos a tal fin de reducir el impacto ambiental y efectos negativos 

dentro de la actividad de construcción frente al medio ambiente y así mejorar la calidad de vida.  

Con base a lo anterior; el desarrollo del proyecto se realiza siguiendo la ruta de construcción 

sostenible creando estrategias de mitigación ambiental durante el proceso de construcción, 

propuestas de aprovechamiento de energías limpias y residuos generados en las etapas de 

construcción. Adicional a ello, estrategias de sostenibilidad que sean aprovechables durante el ciclo 
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de vida del proyecto desde la fase de planeación, diseño, construcción, entrega y habitabilidad. 

(CONSEJO NACIONAL DE POLÍTICA ECONÓMICA Y SOCIAL REPÚBLICA DE COLOMBIA 

, 2018) 

 

El Decreto 1285 de 2015: Tiene como objeto establecer lineamientos de construcción 

sostenible para edificaciones, encaminados al mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes y 

al ejercicio de actuaciones con responsabilidad ambiental y social. Durante la implementación de este 

decreto se establecen los porcentajes mínimos y medidas de ahorro en agua y energía a alcanzar para 

el diseño de nuevas edificaciones eficientes que son de carácter obligatorio a nivel nacional  

Este decreto es importante aplicarlo en el proyecto para establecer medidas de sostenibilidad 

en el diseño y la construcción, adicionalmente mitigar el consumo del agua y la energía logrando que 

el edificio sea amigable con el medio ambiente mejorando la calidad de vida de sus habitantes. 

(Colombia Potencia de la Vida, 2015) 

En cuanto al manejo de los RCD que son los residuos generados dentro de las etapas de 

construcción; provenientes de actividades de excavación, construcción, demolición, reparaciones o 

mejoras dentro de la obra. Estos residuos se clasifican entre los que son aprovechables como las 

coberturas vegetales, tierras, productos de cimentaciones, productos pétreos como arenas, gravas, 

entre otros y no pétreos como hierro, cobre, aluminio, plásticos, y los que no son aprovechables 

como los contaminados con residuos peligrosos, los que por su estado no pueden ser aprovechados y 

los que tengan características de peligrosidad.  

El manejo de RCD brinda lineamiento para el aprovechamiento y disposición final de estos residuos 

implementando reglas de gestión en donde se llevan a cabo la separación y almacenamiento.  

El tratamiento de residuos de construcción y demolición (RCD) es indispensable para el 

medio ambiente evitando así la contaminación de nuestro entorno. (Cartilla RCD - Secretaria de 

Ambiente , 2015) 
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1.5 Marco metodológico para realizar trabajo de grado 

 

El presente estudio permitirá el análisis metodológico para determinar la viabilidad del 

proyecto de la compañía AGS arquitectura (Atelier 80), de vivienda multifamiliar enfocada en 

construcción sostenible. 

 

1.5.1 Enfoque de investigación  

Según los autores HANKE Y REITHS del libro Pronostico de los negocios (5ª ED). 

Capítulo 1 existen diferentes tipos de investigación algunos son la cuantitativa y cualitativa. El 

método que se utilizó para desarrollar este estudio de mercado fue mixto donde se empleara los 

dos procedimientos de pronósticos. (Reitsh)  

 

ü Investigación cuantitativa  

Con la metodología cuantitativa se evaluará el segmento del mercado y se identificarán 

los posibles clientes potenciales a los que se dirige la construcción de la vivienda y así se 

determinará si el proyecto es viable. 

 

ü Investigación cualitativa  

Este método de investigación permite recopilación de la información, organizarla, 

interpretar y analizar para tomar decisiones de las diferentes tendencias de la construcción 

sostenible actual y el interés de los posibles clientes evaluando los factores que nos permitan 

ingresar a este tipo de mercado, por medio de herramientas de Excel, como lo recomienda los 

autores Hanke et al 2000 en su libro Pronostico de los Negocios. Cap. 1. 
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1.5.2 Tipo de investigación  

Para desarrollar el proyecto se empleó la investigación descriptiva puesto que, utiliza el 

método de análisis para realizar los estudios y así lograr el objetivo principal del proyecto que es 

identificar el problema principal planteando soluciones y estrategias de mejora.  Con el propósito 

de llevar a cabo el análisis de factibilidad, los estudios, diseños, construcción e identificar la 

necesidad y percepción de los clientes ante la vivienda sostenible. (Reitsh) 

 

1.5.3 Herramientas para la recolección de información  

 

Teniendo en cuenta los métodos de investigación que se van a utilizar para la recolección 

de datos se hará uso de las siguientes técnicas:  

La observación: Consiste en la indagación sistemática, dirigida a estudiar los aspectos 

más significativos de los objetos, hechos, situaciones sociales o personas en el contexto donde se 

desarrollan normalmente; permitiendo la comprensión de la verdadera realidad del fenómeno. 

(Web Colegios, s.f.)  

Según, (Hernández Roberto, Fernández Carlos, Baptista María, 2021 metodología de la 

investigación) la recopilación documental y bibliográfica consiste en “detectar, obtener y 

consultar bibliografía y otros materiales que parten de otros conocimientos y/o informaciones 

recogidas moderadamente de cualquier realidad, de modo que puedan ser útiles para los 

propósitos del estudio”. Esta modalidad de recolección de información parte de las fuentes 

secundarias de datos; es decir, aquella obtenida indirectamente a través de documentos que son 

testimonios de hechos pasados o históricos. 
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La encuesta: es una técnica de recopilación de información donde el investigador 

interroga a los investigados los datos que desea obtener. Se trata de conseguir información, de 

manera sistemática y ordenada de una población o muestra, sobre las variables consideradas en 

una investigación. La encuesta permite obtener información de un grupo socialmente 

significativo de personas relacionadas con el problema de estudio; que posteriormente mediante 

un análisis cuantitativo o cualitativo, generar las conclusiones que correspondan a los datos 

recogidos. (Consultores, 2020)  

 

1.5.4 Fuentes de información (primarias y secundarias) 

 

Las fuentes de información que se van a utilizar para la investigación son las siguientes: 

 

Primarias:  

ü Base de datos y documentos técnicos de la compañía AGS Arquitectura  

ü Encuestas 

ü Comparación de datos de otras constructoras  

 

Secundarias: 

ü Decreto 1285 de 2015 - lineamientos de construcción sostenible para 

edificaciones, encaminados al mejoramiento de la calidad de vida de los 

habitantes   

ü CONPES 3919 de 2018 Política Nacional de Edificaciones Sostenibles  

ü Plan de Gestión Integral de Residuos Sólidos de Bogotá D.C. 
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ü Ley 2099 de 2021. Ley de Transición Energética 

ü Departamento Administrativo Nacional de Estadística (DANE) 

ü Investigaciones de instituciones como Consejo Colombiano de Construcción 

(CCCS), Camacol  

ü Departamento Nacional de Planeación (DNP) 

ü Plan de Ordenamiento Territorial (POT) de Bogotá  

ü Resolución 1257 de 2021 sobre la gestión integral de Residuos de Construcción y 

Demolición (RCD) 
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2 Estudios y evaluaciones 

 

2.1 Estudio de mercado 

 

2.1.1 Población 

De acuerdo con el más reciente censo poblacional del Departamento Administrativo 

Nacional de Estadísticas (DANE), el Censo Nacional de Población y Vivienda, en el año 2017 en 

Bogotá se registraron 7.181.469 habitantes, evidenciando un incremento porcentual de la 

población capitalina en un 6,5% con relación a los resultados arrojados en el periodo intercensal 

2005-2018. Esto significa que en los últimos cuatro años y medio la población bogotana aumentó 

en 817.019 personas. Y con relación a los hogares, las proyecciones indicaron que en el 2022 

hay un total de 2.915.263 hogares y 2.898.736 viviendas. (siglo, 2022). El siguiente grafico 

representa una pirámide poblacional de hombres y mujeres en la localidad de Engativá según 

estadísticas realizadas en la ciudad de Bogotá 
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Figura  5. Población en la localidad de Engativá. 

 

Fuente (Saludata, 2023) 

Bogotá está dividida en 20 Localidades, el proyecto está ubicado en la localidad de 

Engativá que está dividida en 9 UPZ (Unidades de Planeamiento Zonal). A su vez, estas 

unidades están divididas en 332 barrios.  En Las Ferias UPZ ubicada en el oriente de la 

Localidad con una extensión de 473,3 hectáreas yace el proyecto de vivienda Atelier 80, con 

modernos diseños, iluminación natural, espacios amplios y una espectacular vista panorámica. Es 

una torre residencial de 21 pisos con 171 apartamentos ubicados en el barrio las ferias. Cuentan 

con lobby, terraza con áreas sociales como Skylounge, BBQ y parque infantil  

2.1.2 Dimensionamiento demanda 

AGS Arquitectura para hacer el análisis de la competencia realizó un estudio de mercado 

el cual analizo los otros proyectos que se estaban desarrollando en el sector, encontrando que el 

valor por metro cuadrado en el mercado está en $ 6.896.000, y observando la competencia 

directa recomienda que, para tener ventas rápidas y exitosas, el precio por metro cuadrado debe 

ser de $ 6.200.000 
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Las siguientes son las ventajas de adquirir vivienda en el barrio las Ferias: (Cien Cuadras, 

s.f.) 

ü En materia de zonas verdes el barrio cuenta con 5 parques, además está situado a pocos 

metros del Jardín Botánico de Bogotá y el Parque Simón Bolívar, dos de los espacios 

naturales más importantes de Bogotá. 

ü Uno de los principales atractivos de Las Ferias es su comercio, el cual se desarrolla 

ampliamente por la calle 68 y por la Avenida Rojas; negocios de venta de bienes al por 

menor, restaurantes, comercios mayoristas y la Plaza de Mercado, enlistan la dinámica 

que atrae diariamente a miles de personas de otros puntos de la ciudad. 

ü Las Ferias es un sector de fácil acceso. El barrio está rodeado por importantes vías como 

la carrera 68, la calle 68, la Avenida Rojas, la calle 80 y la calle 63. 

ü En materia de educación, el sector cuenta con 18 sedes educativas, entre las cuales se 

destaca el tradicional Colegio La Presentación Las Ferias. 

ü Las Ferias es un sector que cuenta con una amplia oferta de transporte en toda la malla 

vial que lo comprende; por la calle 80 se encuentra la estación de Transmilenio que 

recibe el mismo nombre del barrio, punto desde el cual a diario se movilizan miles de 

personas desde y hacia la zona. 

ü El sector cuenta en su interior con 73 paraderos del SITP, en su mayoría ubicados en la 

Avenida Rojas, la Calle 68 y la Calle 63. 

  

Teniendo en cuenta la anterior información se puede deducir que el barrio las Ferias es un 

punto atractivo para la construcción y venta de apartamentos ya que su estrato socioeconómico 

es de nivel 3 lo cual hace asequible la compra de vivienda.  
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Para obtener la información de la demanda en la percepción de la propuesta del proyecto 

se realizó una encuesta, siendo esta una herramienta primaria para obtener información sobre las 

opiniones, actitudes y comportamientos de las personas. La técnica para aplicar es un 

cuestionario a una muestra de 29 personas; las encuestas se aplicaron de forma presencial por 

medio de las visitas que los clientes hacen a la sala ventas de la compañía, por teléfono y correo 

electrónico.  

 

2.1.3 Dimensionamiento oferta 

 

Según Camacol el 3 de noviembre de 2022 en las últimas horas  la Corporación 

Financiera Internacional (IFC) realizó en Washington la ceremonia de reconocimiento "EDGE 

Champions" a diversas empresas a nivel mundial, de las cuales ocho son colombianas (seis 

constructoras: Constructora Bolívar, Constructora Conaltura, Constructora Capital, Constructora 

Prodesa, Ashmore AVENIDA y Latam Logistic Properties; y dos representantes del sector 

financiero: Davivienda y Bancolombia) por su continuo compromiso con la promoción de la 

descarbonización de sus proyectos. 

  

Por su parte, Sandra Forero Ramírez, presidenta ejecutiva de Camacol afirmó "este 

reconocimiento evidencia el compromiso del sector de la construcción con la transformación, el 

avance y la innovación en prácticas de sostenibilidad. Además, refleja que la certificación EDGE 

en un actor que contribuye a los Objetivos de Desarrollo Sostenible como la construcción de 

ciudades y comunidades sostenibles, y la producción y consumo responsable".  (Camacol, 2022) 
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La construcción sostenible se está posicionando en Colombia, dando paso a estructuras 

ecológicas y dirigidas hacia la preservación y cuidado del medio ambiente. OIKOS Constructora, 

es una de las empresas constructoras que impulsa nuevos proyectos de este tipo, aportando más 

que beneficios al medio ambiente y al desarrollo del país (Constructora, 2022) 

 

2.1.4 Competencia ï Precios 

Se realizó una comparación de acuerdo con los precios y condiciones que ofrecen otros 

proyectos de vivienda sostenible en la ciudad de Bogotá con el fin de evaluar la viabilidad del 

precio en el mercado inmobiliario y que sea asequible a las condiciones económicas de la 

población.  

 

Figura  6. Cuadro comparativo de producto y costos 

 

Fuente propia 
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2.1.5 Punto equilibrio oferta ï demanda 

             Se puede concluir que el punto de equilibrio para la construcción de viviendas 

sostenibles está ligado al crecimiento según reporta el Consejo Colombiano de Construcción 

Sostenible prevé que, al término del 2023, este tipo de proyectos aumenten un 17.7 %.  Se espera 

que para el 2050 se construyan cerca de 11 millones de viviendas, una proyección que, desde 

ahora, evidencia la necesidad de seguir impulsando el crecimiento de construcción de viviendas 

sostenibles, que impacten positivamente en la calidad de vida de sus habitantes y del medio 

ambiente. Por tal razón se espera lograr impactar el mercado incluyendo este proyecto dentro del 

rango de compras de inmuebles nuevos. (Semana, Revista Semana, 2023) 

Teniendo en cuenta que, uno de los requisitos para la aprobación y desembolso del 

crédito para iniciar la construcción del proyecto de vivienda Atelier 80 era llegar a punto de 

equilibrio, es decir; el 70% de las unidades vendidas durante el periodo de preventas, se realizó 

un estudio de la utilidad del proyecto teniendo en cuenta los costos y los ingresos por ventas. 

Entendiéndose que, el proyecto va a tener una duración de 3 años (36 meses) y que, el 

periodo de preventas es durante el primer año (12 meses) antes de iniciar la construcción. Se 

ponderó la sumatoria de la totalidad de ingresos de ventas por las unidades de vivienda frente al 

70% exigido como punto de equilibrio. Este resultado lo dividimos entre los 12 meses que dura 

el periodo de preventas y en donde se debe llegar a punto de equilibrio. 

Los resultados fueron los siguientes: 

¶ El precio de costo de unidad por m2 construido fue de $ 3,000,000 frente al precio de 

venta de unidad por m2 construido que corresponde a $ 6,200,000. 

¶ El total de ventas de los apartamentos Tipo A, tipo B, tipo C, tipo D, tipo E y aparta 

estudios tipo A y tipo B, es de $ 63,293,196,000. 
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¶ El 70% de $ 63,293,196,000 equivale a $ 44.305.237.200 es decir; de los 171 

apartamentos debe haberse vendido un total de 120 apartamentos durante el primer año, 

periodo de preventas. 

¶ Para llegar a este punto de equilibrio y a la totalidad de las 120 unidades vendidas durante 

el primer año, se realizó una estadística de ventas mensuales dividiendo el 70% entre los 

12 meses. 

¶ En el mes de enero se vendió el 7%, en el mes de febrero el 9%, en el mes de marzo el 

2%, en el mes de abril el 1%, en mayo el 4%, en junio el 9%, en julio el 10%, en agosto 

el 9%, en septiembre el 5%, en octubre el 3%, en noviembre el 5% y en el mes de 

diciembre el 6% de unidades vendidas para un total del 70%. 

Durante el primer año las ventas fueron así: 

1 AÑO  

ü Apartamento Tipo A $ 1.589.064.960 

ü Apartamento Tipo B $ 3.542.976.360 

ü Apartamento Tipo C $ 6.659.573.760 

ü Aparta Estudio Tipo A $ 300.371.400 

ü Aparta Estudio Tipo B $ 303.808.680 

ü Apartamento Tipo D $ 572.880.000 

ü Apartamento Tipo E $ 322.896.000 

Para un total de ingresos por ventas de $ 44.305.237.200 es decir; el 70% de las ventas 

totales. El otro 30% de ingresos por ventas y unidades vendidas se dividieron entre 15% de 

unidades vendidas para el 2 año durante la ejecución de la obra y 15% para el tercer año para la 

finalización y entrega del proyecto. 
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Los resultados obtenidos por ventas durante el 2 y 3 año fueron los siguientes: 

2 AÑO  

ü Apartamento Tipo A $ 340.513.920 

ü Apartamento Tipo B $ 759.209.220 

ü Apartamento Tipo C $ 1.427.051.520 

ü Aparta Estudio Tipo A $ 64.365.300 

ü Aparta Estudio Tipo B $ 65.101.860 

ü Apartamento Tipo D $ 122.760.000 

ü Apartamento Tipo E $ 69.192.000 

3 AÑO  

ü Apartamento Tipo A $ 2.988.955.520 

ü Apartamento Tipo B $ 6.664.169.820 

ü Apartamento Tipo C $ 12.526.341.120 

ü Aparta Estudio Tipo A $ 564.984.300 

ü Aparta Estudio Tipo B $ 571.449.660 

ü Apartamento Tipo D $ 1.077.560.000 

ü Apartamento Tipo E $ 607.352.000 

Para realizar este estudio también se consideró la forma de financiación que ofrece la 

constructora 30-70. En donde para cualquier unidad de vivienda vendida se debe realizar una 

separación de $5.000.000 y dependiendo el mes de compra se promedia con el mes de entrega 

del proyecto y se financia el 70% por la cantidad de meses en ese periodo de tiempo y el 30% se 

paga en una sola cuota cuando ya se va a entregar el proyecto en el periodo de escrituración. 

Este precio es variable puesto que, se consideran 3 tipos de descuentos: 
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ü Si paga el 70% en 1, 2 o 3 cuotas de contado. 

ü Si adelanta el 30% antes del mes de escrituración. 

ü Si paga la totalidad del inmueble durante el periodo de construcción antes de la 

entrega. 

ü Si son proveedores, accionistas o contratistas con quienes se hacen canjes por la 

totalidad o una parte del precio total de venta. 

ü El incremento de precio cada 6 meses por tipología de inmueble. 

ü La venta de los 3 locales comerciales que dispone para la venta el proyecto. 

 

Tabla 5. Punto de Equilibrio  

 

Incremento Por Lista De Precios 

Can Tipología M2 

Precio M2 

Construido 
Precio M2 Venta Precio Total 

Construido 

Precio Total 

Ventas 
Utilidad 

$ 2,507,082 $ 6,200,000 

35 TIPO A 38.14 $ 95,620,089 $ 236,468,000 $ 3,346,703,105 $8,276,380,000 $ 4,929,676,895 

51 TIPO B 79.92 $ 200,365,954 $ 495,504,000 $10,218,663,660 $25,270,704,000 $ 5,052,040,340 

60 TIPO C 47.74 $ 119,688,071 $ 295,988,000 $7,181,284,271 $17,759,280,000 $10,577,995,729 

10 

APT 

ESTUDIO 

TIPO A 

38.45 $ 96,397,284 $ 238,390,000 $ 963,972,840 $ 2,383,900,000 $ 1,419,927,160 

10 

APT 

ESTUDIO 

TIPO B 

38.89 $ 97,500,400 $ 241,118,000 $ 975,003,998 $ 2,411,180,000 $ 1,436,176,002 

3 TIPO D 119 $ 298,342,699 $ 737,800,000 $ 895,028,098 $ 2,213,400,000 $ 1,318,371,902 

2 TIPO E 92.98 $ 233,108,439 $ 576,476,000 $ 466,216,877 $ 1,152,952,000 $ 686,735,123 

1 LOCAL 1 120 $ 300,849,781 $ 744,000,000 $ 300,849,781 $ 744,000,000 $ 443,150,219 

1 LOCAL 2 95 $ 238,172,743 $ 589,000,000 $ 238,172,743 $ 589,000,000 $ 350,827,257 

1 LOCAL 3 110 $ 275,778,966 $ 682,000,000 $ 275,778,966 $ 682,000,000 $ 406,221,034 

 TOTALES $ 1,955,824,426 $ 4,836,744,000 $ 24,861,674,340 $ 61,482,796,000 $ 36,621,121,660 

Fuente propia 
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Figura  7. Punto de equilibrio  

 

 
 

Fuente propia 

 

 

2.1.6 Determinación de precio(s) / estrategias de comercialización 

 

Para determinar los precios por unidad de vivienda a la venta dentro del proyecto de 

vivienda del edificio Atelier 80 se realizó un estudio del sector en cuanto a los precios por m2. 

En este estudio se tomó en cuenta a nivel residencial el metro cuadrado en Las Ferias que tiene 

un valor promedio de $2.500.000 millones de pesos a $5.000.000 con una dinámica inmobiliaria 

encabezada por casas de más de 200 m² y más de 5 habitaciones. $4.200.000 y $5.800.000 frente 

al m2 de vivienda nueva. Actualmente, el sector no cuenta con una competencia potencial puesto 

que no se encuentran más proyectos de vivienda en lanzamiento en el sector. Sin embargo, se 
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hizo un estudio de los proyectos que se han entregado en los últimos 2 años y se encontraron 

variables de precios por m2 a la venta desde los $5.800.000 hasta los $6.400.000. Claramente 

este precio varía dependiendo la ubicación, las zonas sociales, de equipamientos, acabados y 

servicios de la vivienda.  

 

A continuación, se muestra la tabla de utilidad en donde se evidencia los costos de 

construcción que el costo por m2 fue de $ 2.507.081y los ingresos que se van a tener por las 

ventas de vivienda sobre los $6.200.000 teniendo un % de adquisición casi del 49%.   
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Tabla 6 . Costos E Ingresos 

 

Costos Construcción Apartamento Ingresos Apartamentos Precio De Venta 

Producto Cant 
Costo Unidad 

M2 Construido 
Total M2 Venta M2 Venta Total %Adquisición 

 
171 $ 2,507,082  

  
$ 6,200,000 

  

Apartamento Tipo A 32 $ 95,620,089  $ 3,346,703,105  $ 236,468,000  38.14 $ 8,276,380,000  48.39% 

Apartamento Tipo B 57  $ 200,365,954   $ 10,218,663,660   $ 495,504,000  47.74  $ 25,270,704,000  48.39% 

Apartamento Tipo C 64  $ 119,688,071   $ 7,181,284,271   $ 295,988,000  79.92  $ 17,759,280,000  48.39% 

Aparta estudio  

Tipo A 

6 

 $ 96,397,284   $ 963,972,840   $ 238,390,000  

38.45 

 $ 2,383,900,000  

48.39% 

Aparta estudio  

Tipo B 

6 

 $ 97,500,400   $ 975,003,998   $ 241,118,000  

38.89 

 $ 2,411,180,000  

48.39% 

Apartamento Tipo D 4  $ 298,342,699   $ 895,028,098   $ 737,800,000  110  $ 2,213,400,000  48.39% 

Apartamento Tipo E 2  $ 233,108,439   $ 466,216,877   $ 576,476,000  124  $ 1,152,952,000  48.39% 

Local Comercial 1 1  $ 300,849,781   $ 300,849,781   $ 744,000,000  120  $ 744,000,000  48.39% 

Local Comercial 2 1  $ 238,172,743   $ 238,172,743   $ 589,000,000  95  $ 589,000,000  48.39% 

Local Comercial 3 1  $ 275,778,966   $ 275,778,966   $ 682,000,000  110  $ 682,000,000  48.39% 

Total, Plan De 

Producción 

 
 

$ 1,955,824,426  $ 24,861,674,340 $4,836,744,000 

  
$ 61,482,796,000 

 

  

 Fuente propia  
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2.1.7 Canales de comercialización 

 

Dentro de las estrategias de promoción de la compañía AGS Arquitectura se 

contemplarán los siguientes canales de comercialización, completamente alineados a las 

estrategias comerciales tales como:  

 

Landing Proyecto, se creará una Landing principal del proyecto con una bienvenida 

dinámica, con toda la información principal del proyecto; ubicación, descripción, tipologías de 

vivienda, precios, fechas de entrega, financiación y agendamientos para cotización. 

  

Redes sociales: Facebook, WhatsApp, Instagram en las cuales se utilizarán los anuncios 

CTW (Clic to Web) lo que significa que cuando la persona seleccione el anuncio, lo redirigirá a 

las páginas web de la constructora y del proyecto Atelier 80, donde se cuenta sobre el proyecto, 

el propósito, se muestran fotos y videos del edificio y los apartamentos, e igualmente hay un 

portal para atención al cliente para dudas. Otra estrategia para la estrategia en redes sociales, se 

realizarán campañas de parrillas publicitarias mes a mes con publicaciones y actualizaciones 

semanales de información del proyecto y datos generales de gestión inmobiliaria. Adicional a 

esto, se crearán respuestas automáticas a posibles interesados e inversionistas en el proyecto. 

Todo esto siguiendo una ruta de etapas en donde si la persona sigue interesada una vez tenga 

clara toda la información del proyecto se procede a una cotización, envío de formularios, venta y 

vinculación.  
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LinkedIn por medio de la cual se publicarán las convocatorias de colaboradores, se 

compartirá información relevante sobre el sector y así brindar confianza a los compradores de 

vivienda. Además, se buscará por este medio tener contacto con los clientes B2B (empresa a 

empresa) que representan sectores específicos del mercado o próximos socios para la 

construcción de un nuevo proyecto. 

 

Publicidad tradicional: Como son los 'Billboards vallas publicitarias donde se muestra 

una imagen del edificio, los precios de la vivienda, especificaciones y los teléfonos de contacto, 

esta práctica permitirá al comprador ubicar la sala de negocios y el lugar donde será construido el 

proyecto. También se utilizará los folletos entregados a los interesados por medio del volanteo, 

con el objetivo de generar reconocimiento del proyecto y aumentar las ventas que se derivan de 

la voz a voz que ayudará a incrementar las visitas. 

 

 Sala de ventas con presentaciones digitales de alto nivel, este es el punto principal de 

este plan de mercadeo, donde se permitirá el primer acercamiento al cliente por medio de 

maquetas, en donde recibirá explicación por parte del asesor acerca del proyecto, recibirá la 

visita guiada al apartamento modelo, realizará la cotización y tomará la decisión, para esta 

estrategia es importante un ambiente agradable, personal especializado y excelente servicio, que 

brinde a los posibles compradores la asesoría necesaria para que conozcan los beneficios de la 

adquisición del bien.  

 

Brochures, que permiten presentar la información detallada, relevante y organizada del 

proyecto.   
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Páginas web, con este canal de comunicación, permitirá informar y vender el producto, 

mostrando todas las especificaciones de cada tipo de apartamento, adicional a esto se tiene una 

experiencia con visores 3D.  

 

Oficina AGS, en dado caso que sea una venta al por mayor o algún interesado requiera 

una reunión directamente con área administrativa, jurídica o de gerencia deberá agenda una cita 

presencial en las oficinas de la constructora. 

 

En conclusión, existen miles de competidores en el mercado inmobiliario, por esto, es 

importante encontrar cómo destacar para hacer promoción y hacer la diferencia. Se debe 

aprovechar los canales de comercialización para mostrar lo que se tiene para ofrecer y para 

generar una mejor relación con los clientes y lo más importante llegar al punto de la venta. 
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2.2 Estudio técnico 

 

Por medio de este estudio se describirá los diferentes componentes tenidos en cuenta para 

la elaboración de la propuesta de construcción sostenible de edificios multifamiliares, así como 

los recursos y requisitos necesarios para su desarrollo. 

 

2.2.1 Diseño conceptual del proceso, bien o producto. 

 

El presente proyecto busca estructurar una nueva estrategia de construcción para la 

compañía AGS Arquitectura, que desea innovar e incorporar criterios de sostenibilidad para sus 

futuras edificaciones, para llevar a cabo dicha estrategia se toma como referencia el proyecto 

existente de construcción tradicional del “Edifico de vivienda multifamiliar Atelier Calle 80”, 

para desarrollar el proyecto de vivienda multifamiliar sostenible, se realizarán los estudios 

técnico, legal, financiero, ambiental y de mercado, la gerencia del proyecto, diseños, 

construcción, ventas y cierre la llevara a cabo el equipo del presente proyecto.   

  

Para la construcción del edificio se desarrollarán criterios de sostenibilidad enfocados en 

el ahorro de energía y agua, se realizara una correcta distribución de los apartamentos para el 

aprovechamiento de la luz natural e iluminación sostenible por medio de bombillas LED, 

instalación de sensores de movimiento para evitar el desperdicio de energía, utilizar reguladores 

de intensidad para controlar la cantidad de luz en cada espacio del edificio, para el ahorro del 

agua se instalaran dispositivos como aireadores para las duchas y los grifos lo que permite 

reducir la velocidad de salida del agua, cisternas eficientes que funcionan con menos agua en sus 
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descargas y en las zonas comunes se instalaran grifos inteligentes que regulan la salida del agua 

sin contacto por medio de sensores de movimiento, buscando mejorar la calidad de vida de sus 

habitantes y reducir costos dentro del ciclo de vida del proyecto.  

 

2.2.1.1 Análisis y descripción del proceso, bien, producto o resultado que se desea obtener o 

mejorar con el desarrollo del proyecto. 

 

A través de la siguiente figura se muestra las etapas que se llevaran a cabo para 

desarrollar este proyecto. 

Figura  8. Descripción del proceso.  

 

 Fuente propia 
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2.2.1.2 Definición de las características técnicas y de aprovechamiento del proyecto 

 

El proyecto, es una torre de apartamentos de 21 pisos; tiene 4 parqueaderos totalmente 

cubiertos ubicados en sótano, primer, segundo y tercer nivel. Cuenta con 3 locales comerciales 

en primer nivel, lobby tipo hotel de doble altura, zonas sociales como; BBQ, teatrino, lavandería, 

coworking, parque infantil y zona verde en piso 4. Los apartamentos están distribuidos desde 

piso 4 hasta piso 20, son 10 apartamentos por piso. 

 

Figura  9. Renders del proyecto Atelier 80 

 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 
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 Dentro de las 7 tipologías encontramos las siguientes: 

 

ü Apartamento Tipo A: Consta de un (1) parqueadero de moto sin depósito (38.14 m2) 

$287.235.152 / con vista hacia oriente (Titán Plaza) u occidente (Éxito y cerros), 1 

habitación, 1 baño, cocina, zona de lavado y sala.  

Figura  10. Apartamento tipo A – Proyecto Atelier 80 

 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 

 

 

ü Apartamento Tipo B: Consta de un (1) Parqueadero vehículo y depósito (79.92 

m2) desde $485.309.040 hasta $527.827.980 / esquineros, 3 habitación, 2 baño, 

cocina, zona de lavado y sala. 
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Figura  11. Apartamento tipo B - proyecto Atelier 80  

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 

 

ü Apartamento Tipo C: Consta de un (1) parqueadero de moto sin deposito (47.74 m2) 

desde $286.030.748 hasta $315.296.643 / con vista hacia norte (calle 80) o sur (zona 

residencial), 2 habitación, 1 baño, cocina, zona de lavado y sala.  

 

Figura  12. Apartamento tipo C - proyecto Atelier 80 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 
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ü Apartamento Tipo D: Consta de 3 habitaciones, 2 baños, cocina, zona de lavado 

y sala comedor, 2 parqueaderos (119 m2) desde $737,800,000 

 

Figura  13. Apartamento tipo D - proyecto Atelier 80 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 

 

ü Apartamento Tipo E: Consta de 2 habitaciones, 2 baños, cocina, sala comedor, 

zona de lavado, 2 parqueaderos (92.98 m2) desde $576,476,000 

 

Figura  14. Apartamento tipo E - proyecto Atelier 80 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 
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ü Aparta estudio Tipo A: Consta de 1 habitación, 1 baño, cocina, zona de lavado y 

sala, sin parqueadero y sin depósito (38.45 m2) desde $245.063.597 hasta 

$249.048.047 / Son esquineros. 

Figura  15. Aparta estudio tipo A - proyecto Atelier 80 

 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 

  

ü Aparta estudio Tipo B: Consta de 1 habitación, 1 baño, cocina, zona de lavado y sala, 

sin parqueadero y sin depósito (38.89 m2) desde $250.818.547 hasta $251.825.769/ Son 

esquineros. 
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Figura  16. Aparta estudio tipo B 

 

 Fuente (AGS Arquitectura, 2023) 

 

2.2.1.2.1 Tamaño y Localización 

 

El proyecto Atelier  se desarrolla en la ciudad de Bogotá D.C en la localidad de Engativá 

específicamente en la Carrera 69 N° 79a – 18 / UPZ 26 – Barrio Las ferias Ubicado al occidente 

de Bogotá, Las Ferias se sitúa de Norte a Sur entre las calles 80 y 63, y de oriente a occidente 

entre la carrera 68 y la Avenida Rojas, es un sector que cuenta con una amplia oferta de 

transporte en toda la malla vial que lo comprende; por la calle 80 se encuentra la estación de 

Transmilenio que recibe el mismo nombre del barrio, punto desde el cual a diario se movilizan 

miles de personas desde y hacia la zona, todos los inmuebles ubicados en el Barrio Las Ferias 

pertenecen en su mayoría al estrato 3, estratificación que es común denominador dentro de la 

Localidad de Engativá. 
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Figura  17. Ubicación satelital del proyecto Atelier 80  

 

 

 Fuente Tomado de (Google Maps, 2023) 

 

Tabla 7.  Áreas del proyecto Atelier 80 

La siguiente tabla muestra las áreas dentro del proyecto Atelier 80 según la licencia de 

construcción aprobada 

  

Áreas Metro Cuadrado 

Predio original 1.680  

Predio resultante 1.344  

Sótano 2 134.23  

Sótano 1 1.283  

Piso 1  1.039  

Piso 2 1.047  

Piso 3 1.047  
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Piso 4 al 20  689.87  

Hall de cubierta 188.19  

Área total construida 16.468  

  

 Fuente propia 

 

2.2.1.2.2 Requerimiento para el desarrollo del proyecto (Legales, Necesidades de la 

organización, Equipos, Infraestructuras, personal e insumos). 

 

El proyecto cuenta con tres etapas principales inicio, planeación y ejecución en el cual se 

detallan los requerimientos para el desarrollo del proyecto 

 

Tabla 8. Requerimientos generales  

 

 Inicio   

1 Para la expedición de la licencia de construcción se debe cumplir con los requisitos exigidos 

Para la solicitud de crédito constructor presentar la documentación requerida 

Para la aprobación de los servicios públicos presentar la documentación y solicitar las 

respectivas licencias 

Para la etapa de ejecución de la obra se debe contar con todos los permisos necesarios 

Planeación 

2 Cuidar los intereses y necesidades del cliente  

Garantizar los tiempos y costo del proyecto  

Cumplir con lo estipulado en los diseños arquitectónicos de los apartamentos  

Cumplir con todo lo necesario para el inicio del proyecto  

Ejecución 

3 Garantizar que se cumpla con el cronograma del proyecto  
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Garantizar que el proyecto se ejecute dentro del presupuesto estimado  

Cumplir con las medidas de seguridad y calidad  

Elaborar los informes de seguimiento y avance en costo y tiempo del proyecto  

Elaborar la documentación del cierre del proyecto  

Fuente  propia 

 

A continuación, se detallan los requerimientos en cuanto a equipo infraestructura, personal e 

insumos  

 

Tabla 9. Requerimientos específicos  

 

Equipos Infraestructura Personal Insumos 

Computadores  Oficinas  Gerente general  Papelería  

Celulares  Sala de ventas Arquitecto  Software  

Impresora  Sala de Juntas  Ingeniero civil y suelos  Programas de diseños  

Plotter  Bodega  Director de obra  Insumos de cafetería  

Escritorios  Campamento  Residente administrativo y de obra  
Materiales para la etapa 

de construcción  

Sillas   Supervisor SST   

Vehículos     

 Fuente propia 

 

2.2.2 Supuestos y restricciones del proyecto  

Se consideran los siguientes supuestos y restricciones en el proyecto: 
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Tabla 10. Supuestos del proyecto  

SUPUESTOS 

Internos A La Organización Ambientales O Externos A La Organización 

Se aprovechará y deberá hacer uso eficiente 

de los recursos disponibles para el proyecto 

Contar con todos los permisos y licencias aprobadas 

por las entidades autorizadas 

Se contará con los criterios de sostenibilidad. Las ventas del proyecto alcanzarán las utilidades 

esperadas  

Se obtendrán los permisos necesarios para la 

construcción. 

El valor de las adquisiciones de mano de obra y 

material. Cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del 

proyecto 

Se contará con el presupuesto para el 

desarrollo del proyecto. 

Los diseños se elaborarán de acuerdo con el POT  

Se realizará el proyecto de acuerdo con el 

cronograma establecido, planteado y 

aprobado para su posterior ejecución. 

El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas 

del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente. 

Todos los estudios serán revisados y 

aprobados por el director del proyecto  

Se utilizarán todos los medios de publicidad y 

promoción para alcanzar el 100% de las ventas 

El personal debe cumplir con los 

requerimientos estipulados en el momento de 

la contratación  

El proyecto contara con planes de gestión, control y 

monitoreo en cada uno de los procesos 

Se tendrá en cuenta aspectos de localización 

en la compra del lote  

Se contará con las aprobaciones del sponsor para la 

correcta ejecución del proyecto 

El terreno cumple con todas las 

especificaciones sísmicas para la 

construcción  

 

 Fuente propia 
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Tabla 11.  Restricciones del proyecto  

 

RESTRICCIONES 

Internos A La Organización Externas A La Organización 

El presupuesto no puede tener desviaciones 

ni exceder al proyectado. 

Demoras en los tramites de las licencias  

Los planos y especificaciones técnicas no 

pueden ser cambiadas en el proceso de 

ejecución del proyecto. 

Desastres naturales y clima e inseguridad 

del entorno social  

La fecha de entrega del proyecto no debe 

ser posterior a la establecida inicialmente  

Posibles cambios o restricciones en cuanto a 

la materialidad de construcción para 

interiores y/o exteriores del proyecto. 

Se debe cumplir con todas las normas de 

construcción y de calidad aplicables 

Que los contratistas o proveedores 

incumplan con su acuerdo inicial y se 

modifiquen las fechas, los precios o la 

entrega del material pactado. 

 Posible cambio de POT lo que impediría la 

construcción del edificio. 

 fuente propia 
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2.3 Estudio económico-financiero  

 
  

2.3.1 Estimación del valor de la inversión del proyecto  

 

 

En este punto, para calcular el valor total de la inversión del proyecto definimos 

previamente el alcance del proyecto; desde el diseño del proyecto con criterios de sostenibilidad 

medioambiental hasta la entrega del edificio como también, las estrategias y características del 

plan de gestión y construcción del edificio. Posterior a ello, se realizó un estudio de mercado en 

donde se hizo una investigación de precios actuales de m2 de compra y venta en el sector de 

vivienda y construcción de edificios residenciales, materiales de construcción, tendencias y 

fluctuaciones tentativas durante la duración del proyecto. 

 

Se desarrolló un presupuesto inicial que incluía los costos directos referente a obra, los 

costos indirectos, administrativos, abonos a capital de crédito e intereses, costos de lote y 

devolución de recursos propios, como también los ingresos en lo que corresponde a la venta de 

los apartamentos, locales comerciales, ingresos por recursos propios, crédito y canje. 

 

Se hizo una evaluación del retorno de la inversión (ROI) en donde se calculó el periodo 

de recuperación de la inversión para determinar la viabilidad financiera del proyecto y se analizó 

el potencial de ahorro a largo plazo y los beneficios con referente a las características sostenibles 

del edificio. 

 

A continuación, se muestra el estudio económico del proyecto teniendo como base un 

precio de compra de $3.000.000 m2 y un precio de venta de $6.200.000 m2 de acuerdo con los 
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estudios previos realizados en donde se encontró que el valor por m2 de vivienda en el sector de 

las ferias está entre $5.800.000 y $6.200.000. 

Tabla 12. Datos generales del proyecto  

 
Resumen 

Área predio original (m2) 1.680 m2 

Área total construida (m2) 16.468 m2 

 

 
Índice de ocupación propuesto 0.62 

Índice de construcción propuesto 5.98 

Zonas verdes y recreativas 922.90 m2 – 76.46 % 

Servicios comunales 289.55 m2 – 24.00 % 

Estacionamientos adicionales 50.50 m2 – 4.00% 

Vivienda multifamiliar 16.149,70 m2 

Comercial vecino A 319,25 m2 

 

Fuente propia 

 

 

 

Tabla 13. Cálculo de m2 del proyecto y % de ocupación. 

Ítem Capítulos Valor Total 
Reserva Gestión 

5% 

Reserva De 

Contingencia 

3% 

1 Estudios y evaluaciones $ 86,500,000 $ 4,325,000  

2 Estudios y Diseños $ 909,444,444 $ 45,472,222  

3 Permisos y Licencias $ 2,058,000,000 $ 102,900,000  

4 
Adquisiciones y 

Contrataciones 
$ 1,680,000,000 $ 84,000,000  

5 Construcción $ 41,349,000,000 $ 2,067,450,000  

6 Gestión Comercial $ 761,000,000 $ 38,050,000  

7 Gerencia del proyecto $ 1,000,000,000 $ 50,000,000  

TOTALES $ 47,843,944,444 $ 2,392,197,222 $ 1,435,318,333 

TOTAL + RESERVA DE 

GESTIÓN 
$ 50,236,141,667   

TOTAL + RESERVA DE 

CONTINGENCIA 
$49,279,262,777   

 

 Fuente propia
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Tabla 14. Cálculo de precios del proyecto, reserva de contingencia y reserva de gestión. 

 

 

INCREMENTO POR LISTA DE PRECIOS 

Cant Tipología M2 

Precio M2 

construido 
Precio M2 Venta Precio Total 

Construido 

Precio Total 

Ventas 
Utilidad 

 $ 2,507,082  $        6.200.000  

35 TIPO A 38.14 $ 95,620,089   $ 236,468,000   $ 3,346,703,105   $ 8,276,380,000   $ 4,929,676,895  

51 

TIPO B 
79.92 

$ 200,365,954   $ 495,504,000   $ 10,218,663,660   $ 25,270,704,000  

 $ 

15,052,040,340  

60 

TIPO C 
47.74 

$ 119,688,071   $ 295,988,000   $ 7,181,284,271   $ 17,759,280,000  

 $ 

10,577,995,729  

10 APT 

ESTUDIO 

TIPO A 

38.45 

$ 96,397,284   $ 238,390,000   $ 963,972,840   $ 2,383,900,000   $ 1,419,927,160  

10 APT 

ESTUDIO 

TIPO B 

38.89 

$ 97,500,400   $ 241,118,000   $ 975,003,998   $ 2,411,180,000   $ 1,436,176,002  

3 TIPO D 119 $ 298,342,699   $ 737,800,000   $ 895,028,098   $ 2,213,400,000   $ 1,318,371,902  

2 TIPO E 92.98 $ 233,108,439   $ 576,476,000   $ 466,216,877   $ 1,152,952,000   $ 686,735,123  

1 LOCAL 1 120 $ 300,849,781   $ 744,000,000   $ 300,849,781   $ 744,000,000   $ 443,150,219  

1 LOCAL 2 95 $ 238,172,743   $ 589,000,000   $ 238,172,743   $ 589,000,000   $ 350,827,257  

1 LOCAL 3 110 $ 275,778,966   $ 682,000,000   $ 275,778,966   $ 682,000,000   $ 406,221,034  

 

 Fuente propia 
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Tabla 15. Incremento de la lista de precios por m2 construido y m2 vendible. 

 
Año 2021 2022 2023 

Total, m2 construidos $ 17,652,511,322 $ 5,347,554,715 $ 2,276,781,001 

Total, m2 vendidos $ 43,654,572,000 $ 13,224,476,000 $ 5,630,468,000 

 Fuente propia 

 

 

Con este análisis; proyectamos las ventas a 36 meses que corresponde a la fase de preventas y los 

dos años de construcción para un total de 3 años de ventas. 

 

2020: Fase preliminar. 

2021: Preventas y punto de equilibrio. 

2022: Inicio de construcción y ventas. 

2023: Entrega de proyecto y pago de créditos hipotecarios. 

 

Proyectamos las ventas a 36 meses teniendo en cuenta el primer año como punto de 

equilibrio y la cantidad de unidades que se debían vender por año. 

 

ü 2021 – 119.7 

ü 2022 – 34.2  

ü 2023 – 17.1 

Como se muestra en la tabla anterior; el primer año que corresponde al punto de 

equilibrio se logra cuando se llega al 70% de las unidades totales vendidas. Es decir; 171 

Unidades de vivienda.  
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Una vez alcanzado el punto de equilibrio, se inicia la fase de construcción y el 

desembolso de crédito constructor. 

Con estos valores ya obtenidos procedemos a realizar la factibilidad económica del 

proyecto como se muestra a continuación: 

 

Tabla 16. Flujo de caja del proyecto 

 
Flujo Total Del Proyecto 

Ventas TOTALES 

 TIPO A   $             5.810.980.873  

 TIPO B   $           20.084.768.922  

 TIPO C   $           15.486.351.967  

 APARTAESTUDIO TIPO A    $            2.273.449.983  

 APARTAESTUDIO TIPO B     $            1.933.258.980  

 TIPO D   $               807.025.106  

 TIPO E      $           1.371.201.111  

 LOCAL 1   $               713.419.231  

 LOCAL 2   $               588.999.999  

 LOCAL 3   $               619.878.124  

 (preventas)      $         13.800.528.779  

 Recursos propios   $            8,400,644,444  

 Crédito   $          12,506,374,209  

 Canje   $           3.269.021.560  

 (+) TOTAL INGRESOS:   $         87.587.437.284  

 Costos directos   $         41,349,000,000 

 Costo administrativo   $           3.126.600.000  

 Costos Indirectos   $           4,647,444,444 

 Costos lote y dotación   $           4.769.021.560  

 Abono capital crédito   $          12,506,374,209  

 Intereses Crédito   $           1,387,437,240 

 Devolución recursos propios   $           8,400,644,444 

 (-) TOTAL EGRESOS   $         79,165,211,449 

 UTILIDAD   $           8.422.225.842  

 FUJO NETO CAJA   $           8,422,225,836 

 SALDO ACUMULADO   $           8,422,225,836 

 

 Fuente propia 
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Datos Iniciales 

Costo Inicial $(798,600,000) 

Rendimiento Año 1 $(5,193,589,899) 

Rendimiento Año 2 $(2,408,454,545) 

Rendimiento Año 3 $16,813,425,836  

Interés Anual Préstamo 15.4% 

Interés Anual Reinversión 26.0% 

Inversión Inicial $798,600,000 

Inversión Total $8,400,644,444 

Rendimiento Obtenido $8,422,225,836 

 

 Fuente propia 

 

Inicialmente, nos da una utilidad de $8.422.225.836, se estima que la inversión inicial 

será del costo del lote que corresponde a $798,600,000 de costo administrativo y costo de lote y 

dotación en el mes 0. 

 

 

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

 

 

Debido a que son elementos que tienen un bajo impacto en comparación a otros factores 

más importantes dentro del proyecto y que, aunque estos gastos existen no son lo 

suficientemente significativos como para influir de manera significativa en la evaluación 

financiera del proyecto, son considerados despreciables de considerar. Lo que quiere decir que, 

tanto el cliente como la junta de administración del edificio serán los responsables de asumir 

estos rubros tanto de las unidades de vivienda como de las zonas comunes del edificio ya que son 

quienes recibirán la entrega del producto terminando. 
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2.3.3 Flujo de caja del proyecto caso  

 

Para la elaboración del flujo de caja del proyecto, primero que todo se realizó una tabla 

de proyecciones de ventas por tipología de apartamento y locales comerciales durante los tres 

años de ventas que tiene el proyecto. 

En este análisis de proyecciones de ventas se tiene en cuenta el costo total del 

apartamento, monto de separación, valor total de la cuota inicial que se refiere al 30% del valor 

total del inmueble donde financia mensualmente hasta llegar al mes final en donde se hace el 

pago del 70% que corresponde a los créditos hipotecarios. 

 

Este flujo de caja muestra los ingresos mensuales, anuales y totales de ventas por las 7 

tipologías de vivienda, más los 3 locales comerciales desde el periodo 2021 hasta el periodo 
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Tabla 17 Flujo de caja del proyecto 

FLUJO TOTAL DEL PROYECTO 

Unidades 2020 2021 2022 2023 TOTALES 

Tipo A $ -     $ -     $ 729,858,230   $ 5,081,122,643   $ 6,540,839,103  

Tipo B $ -     $ -     $ 2,308,195,719   $ 17,776,573,203   $ 22,392,964,642  

Tipo C $ -     $ -     $ 1,783,383,904   $ 13,702,968,063   $ 17,269,735,871  

Aparta estudio Tipo A $ -     $ -     $ 209,438,564   $ 2,064,011,420   $ 2,482,888,547  

Aparta estudio Tipo B $ -     $ -     $ 237,097,234   $ 1,696,161,746   $ 2,170,356,213  

Tipo D $ -     $ -     $ 206,174,747   $ 600,850,359   $ 1,013,199,852  

Tipo E $ -     $ -     $ 180,146,667   $ 1,191,054,444   $ 1,551,347,778  

Local 1 $ -     $ -     $ 102,323,077   $ 611,096,154   $ 815,742,307  

Local 2 $ -     $ -     $ -     $ 588,999,999   $ 588,999,999  

Local 3 $ -     $ -     $ 76,162,500   $ 543,715,625   $ 696,040,624  

(preventas) $ -     $ -     $ -     $ -    
 

Recursos propios $ 5,992,189,899   $ -     $ -     $ -     $ 11,984,379,798  

Crédito $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

Canje $ -     $ -     $ -     $ -    
 

(+) TOTAL INGRESOS: 
    

$ 55,681,524,196  

Costos directos $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

Costo administrativo $ 246,600,000   $ -     $ -     $ -     $ 493,200,000  

Costos Indirectos $ 3,998,989,899   $ -     $ -     $ -     $ 7,997,979,798  

Costos lote y dotación $ 1,500,000,000   $ -     $ -     $ -     $ 3,000,000,000  

Abono capital crédito $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

Intereses crédito $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

Devolución recursos propios $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

(-) TOTAL EGRESOS 
    

$ 5,992,189,899  

UTILIDAD $ -     $ -     $ -     $ -     $49,689,334,297 -    

FUJO NETO CAJA $ -     $ -     $ -     $ -     $ -    

SALDO ACUMULADO 
   

  $ 49,689,334,297  
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Posterior a ello, realizamos el cálculo del punto de equilibrio lo realizamos estimando 

los costos directos del proyecto junto con el valor del m2 de venta y el valor de m2 construido. 

Tabla 18. Calculo punto de equilibrio 

 

CALCULO PUNTO DE EQUILIBRIO 

Total, costos indirectos $ 4,638,000,000  

Valor Construcción m2 $ 2,507,082  

Valor Venta m2 $ 6,200,000  

Punto de equilibrio % 70% 

Unidades vendidas para llegar a punto 

de equilibrio 

119.7 

Unidades totales de aptos 171 

 

 Fuente propia 

 

 

2.3.4 Determinación del costo de capital, fuentes de financiación y uso de fondos. 

 

 

Se realizó un análisis financiero teniendo en cuenta el costo del capital; en donde 

identificó la deuda haciendo una multiplicación de la tasa de la deuda por el monto de la deuda. 

El costo de capital propio que se estimó utilizando enfoques correspondientes al riesgo y 

rendimiento esperado. El costo promedio ponderado del capital que también tiene en cuenta los 

costos del capital de la deuda y el capital propio. 

Se muestran las fuentes de financiación; crédito hipotecario (deuda), capital propio 

(recursos propios), la inversión en activos fijos (directos) como lote, materiales, recursos 

(humano) y físicos (materiales, equipos, herramienta), los costos de construcción como licencias, 
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los gastos generales y administrativos asociados a la gestión del proyecto y las reservas y 

contingencias necesarias para posibles imprevistos o riesgos durante la construcción. 

 

 

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

 

 

Para desarrollar una evaluación financiera del proyecto utilizando métodos como VPN, 

TIR, TIO, ROI, TIRM se realizó un proceso individual de cálculo en donde, pudimos identificar 

que el Valor presente neto o (VPN) es positivo, lo cual nos permite identificar que el proyecto 

genera valor. La tasa interna de retorno o (TIR) en donde se calculó la tasa de descuento que 

hace que el valor presente neto sea igual a cero, con estos datos se identificó que los beneficios 

superan los costos y el proyecto es viable. 

 

Tabla 19 Evaluación rentabilidad costo-beneficio 

 
   

Tasa Interna de retorno TIR 26.0% 

Tasa Interna de oportunidad TIO 65.0% 

TIR Modificada TIRM 33.3% 

Tasa de Financiamiento TF 15.4% 

Valor presente neto VPN $3,919,197,628 

Retorno capital invertido ROI 25.7% 

 

 Fuente propia 

 

 

Para realizar este cálculo se hizo previamente un estudio financiero detallado sobre los 

flujos de efectivo esperados por el proyecto, los gastos y costos iniciales, los ingresos por ventas 

entre otros factores dentro del flujo de caja teniendo en cuenta, además, la tasa de descuento que 

refleja además el costo de oportunidad de los fondos y los riesgos del proyecto. 
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2.3.6 Análisis de sensibilidad 

  
 Al realizar el análisis de sensibilidad del proyecto se tuvieron en cuenta 3 escenarios 

posibles los cuales son; pesimista, optimista y más probable, en donde, varía el costo por m2 

construido que corresponde inicialmente a $2.507.082 COP frente al valor de m2 en venta que 

corresponde a $6.200.000 obteniendo los siguientes resultados: 

Una vez obtenidos los resultados del análisis consideramos que, si se hiciera una 

reducción del valor de m2 de construcción vs el mismo valor del m2 de venta la utilidad tendría 

un aumento significativo frente al actual.  Sin embargo, si pasara el caso contrario; que este valor 

de m2 construido aumentara y el valor de m2 vendido se mantuviera igual la utilidad se 

reduciría.  

Esto quiere decir que, el costo actual de construcción es más sensible a la hora de 

aumentar o disminuir las utilidades del proyecto. 

Análisis De Sensibilidad 
 Pesimista Optimista 

 Cantidades para 

producir y vender 
Precio Unitario 

Disminución del 15% en las 

cantidades 

Aumento del 15% en las 

cantidades 

Año 0 0 $(798,600,000) 0 $- 0 $- 

Año 1 120 $463,843,901 102 $(545,698,707) 138 $403,342,523 

Año 2 34 $1,623,453,653 29 $(1,909,945,474) 39 $1,411,698,829 

Año 3 17 $3,246,907,306 15 $3,819,890,949 20 $2,823,397,658 

TIR 26.00% 23.66% 23.66% 

TIO 65.00% 65.04% 65.04% 

TIRM 33.30% 18.87% 18.87% 

TF 15.40% 15.42% 15.42% 

VPN $3,919,197,628 $3,819,890,949 $2,823,397,657.59 

ROI 25.70% 28.00% 30.00% 

 

Fuente propia 
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 2.4 Estudio social y ambiental 

 

2.4.1 Análisis de beneficios y costos sociales. Balance social. 

 

Dentro de las investigaciones realizadas en lo que corresponde a los beneficios 

económicos y sociales de una construcción sostenible encontramos que no necesariamente las 

construcciones y los proyectos realizados con estrategias sostenibles son más costosos, 

especialmente si se integran estas estrategias desde el inicio del proceso del desarrollo y se 

aplican directamente las estrategias económicas, estrategias ambientales y una correcta 

administración del plan de desarrollo. El principal beneficio de las construcciones sostenibles en 

el medio ambiente es la protección de ecosistemas, la mejora de la calidad de vida, la mejora de 

calidad en cuanto a habitabilidad, la mejora en la calidad del aire, agua y energías limpias.  

 

Las edificaciones sostenibles con certificación LEED, demuestran un 30% de ahorro de 

energía, un 35% de ahorro de carbono, entre el 30% y el 50% de agua y entre el 50% y 90% de 

costos de desechos (el costo de recolección de basura se disminuye ya que son desechos 

reutilizados) (Villegas, 2011). 

 

Además, estudios realizados demuestran que los proyectos de vivienda sostenible atraen 

más propietarios y arrendatarios y a su vez impulsan los precios de arriendo y venta sin contar 

los beneficios económicos en cuanto a la reducción del consumo de electricidad, agua y con 

costos operaciones y mantenimiento más bajos a largo plazo. 
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La construcción sostenible cuesta entre un 10% a 15% más que una construcción 

tradicional, pero en la medida en que se desarrollan el mercado de fabricantes, materiales y 

profesionales se reducen los costos. (Villegas, 2011). 

 

Cuidado de la salud: los seres humanos pasan cerca del 85% del tiempo en espacios 

interiores, razón por la cual la buena calidad de este ambiente interior es de gran importancia.  

Beneficios para la comunidad: Los edificios sostenibles reducen la demanda en las 

infraestructuras y servicios municipales, ya que tienen una más baja demanda de agua y 

producen menos aguas residuales que los edificios convencionales.  

Dentro de los beneficios ambientales encontramos: 

• Reducción de calentamiento global y protección de la capa de ozono: la arquitectura 

verde, al usar menos energía, genera menos CO2 a través de su operación, evita la producción de 

gases de invernadero (GEI) y contribuye en menor medida al fenómeno del calentamiento global.  

• Incremento y protección de la biodiversidad y ecosistemas: las prácticas de 

construcción sostenibles persiguen crear edificios más respetuosos con el medio ambiente y ser 

más ecoeficiente en el uso de recursos.  

 

En conclusión, un proyecto de construcción sostenible medioambientalmente es rentable 

y sostenible a mediano y largo plazo. La implementación de un plan de gestión y estrategias 

sostenibles debe ser parte de una visión en común para un futuro más saludable, próspero y 

rentable en el campo de la construcción de proyectos de vivienda.  
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Tabla 20. Estimación de costos sociales y ambientales  

 

Estimación De Costos Sociales Y Ambientales De Las Alternativas Pgs / Proyecto Atelier Calle 80 

- Ags Arquitectura S.A.S 

AGUA COSTOS 

Mantenimiento del Humedal  $2,000,000  

Instalación de aparatos y dispositivos eficientes  $15,000,000  

Tanque de almacenamiento de agua lluvia y agua grises $813,742  

Campañas del uso y ahorro eficiente del agua $1,000,000  

ENERGIA  

Jardines Verticales $3,000,000  

Sensores de movimiento en todo el edificio $5,000,000  

Mantenimiento de equipos y artefactos electrónicos $6,000,000  

Campaña del uso y manejo eficiente de la energía $4,000,000  

MATERIALES  

Contar con un operador de reciclaje que realice la separación y disposición final de 

los residuos generados del proyecto. 
$1,300,000  

Realizar capacitaciones al personal para un correcto manejo y separación de los 

residuos generados durante las actividades. 
$2,000,000  

TOTAL $40,113,742 

Fuente propia 

 

2.4.2   Descripción y categorización de impactos ambientales 

 

Dentro de la clasificación de impactos ambientales generados durante la ejecución del 

proyecto del “Diseño y Construcción del Edificio Multifamiliar Atelier 80 aplicando criterios de 

sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura S.A.S en la ciudad de Bogotá.”, se 

encuentran los siguientes: 
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ü Consumo de energía  

ü Residuos inorgánicos  

ü Emisiones de CO2  

ü Residuos sólidos ordinarios  

ü Contaminación sonora Ruido  

ü Generación de residuos sólidos y sobrantes de construcción  

ü Emisión de partículas en el aire 

ü Contaminación del suelo  

ü Perdida de cobertura vegetal  

ü Contaminación del recurso hídrico  

ü Cambios en fauna de la zona  

 

2.4.3 Análisis ciclo de vida del producto o bien o servicio o resultado.  

 

A continuación, se muestra el ciclo de vida de un proyecto de construcción desde la 

adquisición del lote hasta su fase final.  
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Figura 18. Diagrama ciclo de vida de un proyecto de construcción 

 

 

 Fuente propia 

 

Tabla 21.  Fases del ciclo de vida de un proyecto de construcción de un edificio residencial. 

 

Fases  Etapas 

PLANEACIÓN 

1 Identificación de lote y estudio de licencia 

2 Diseño conceptual y propuesta inicial (Sketch inicial) 

3 Diseño detallado (Planimetría 2D -"planos, cortes axonometrías, 

fachadas" Planimetría 3D"axonometrias, render, perspectivas") 

Brief "Descripción Programa del proyecto" 

4 Análisis (Si el proyecto cumple con la expectativa, si es viable y 

cumple con la normativa) 

5 Documentación (revisión de licencias) 

EJECUCIÓN 

6 Insumos 

7 Construcción - Seguimiento y Control 

8 Operación y mantenimiento 

CIERRE 9 Cierre 

 Fuente propia 
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2.4.4 Definición de flujo de entradas y salidas 

A continuación, se muestran las entradas y salidas de impactos ambientales del proyecto 

en cada una de sus etapas más impacto ambiental tendrán durante el ciclo de vida del proyecto  
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Tabla 22. Flujo de entradas y salidas  

DIAGRAMA DE ENTRADAS Y SALIDAS / Proyecto Atelier Calle 80 - AGS Arquitectura S.A.S 

ENTRADAS  ACTIVIDADES ETAPAS  SALIDAS 

Personal  

Equipos de cómputo  

Impresora 

Transporte  

 

 

Selección del lote y 

compras 

Identificación de 

lote y estudio de 

licencia  

 
*Consumo de energía  

*Residuos inorgánicos  

* Emisiones de CO2 

Personal  

Equipos de cómputo  

Impresora 

Papelería 

Agua 

Energía Eléctrica 

 

 
(Sketch inicial) -

Impresión y entrega 

de diseños 

(Planimetría 2D -

"planos, cortes 

axonometrías, 

fachadas" 

Planimetría 

3D"axonometrias, 

render, 

perspectivas") Brief 

"Descripción 

Programa del 

proyecto" 

y revisión del 

cumplimiento de la 

normativa) 

Diseño 

conceptual y 

propuesta inicial 

 
*Consumo de energía  

* Agua 

*Residuos inorgánicos  

* Emisiones de CO2 

Personal  

Equipos de cómputo 

Impresora  

Papelería  

Agua 

Energía Eléctrica 

 

Diseño detallado 

 
*Consumo de energía  

* Agua 

*Residuos inorgánicos  

* Emisiones de CO2 

Transporte  

Personal  

Equipo de cómputo  

Energía Eléctrica 

 

Análisis 

 

* Consumo de energía  

* Emisiones CO2 
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Transporte  

papelería 

Impresora 

Personal  

Equipo de cómputo  

Energía Eléctrica  

 
Revisión y 

aprobación de 

licencias 

Documentación  

 
*Consumo de energía  

*Residuos inorgánicos  

* Emisiones de CO2 

Materia Prima  

Recurso Humano  

Equipo y herramientas 

Transporte 

Agua  

energía eléctrica  

Baños Portátiles  

 

Cotización y compra 

de insumos  

Adquisición de 

insumos 

 
* Emisiones de CO2 

*Consumo de energía  

* Agua  

* Residuos sólidos ordinarios  

* Descarga de aguas residuales  

Materia Prima  

Recurso Humano  

Equipo y herramientas 

Maquinaria  

Agua  

energía eléctrica  

Baños Portátiles  

 

Demolición y 

adecuación del 

terreno  

Construcción    

 

* Emisiones de CO2 

* Consumo de energía 

* Agua  

* Contaminación sonora Ruido  

* Generación de residuos sólidos y 

sobrantes de construcción   

* Emisión de partículas en el aire 

* Contaminación del suelo  

* Emisiones de gases  

* Perdida de cobertura vegetal  

* Contaminación del recurso hídrico  

* Cambios en fauna de la zona  

* Contaminación de cuerpos de agua  

* Calidad paisajística  

Remoción de 

vegetación y 

descapote  

Excavación y 

rellenos  

Concretos de 

cimentación  

Montaje de 

estructura  
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Instalaciones de la 

construcción 

* Residuos sólidos ordinarios  

* Residuos Peligrosos  

* Afectación de la movilidad del 

sector  

* Residuos material reciclable 

aprovechable  

* Contaminación química  

Aislamiento e 

impermeabilización 

Acabados y cierres  

Personal  

Transporte  

 

Supervisión posventa 

y control de calidad 

Operación y 

mantenimiento  

 

* Consumo de energía  

* Emisiones CO2 

Personal  

Transporte 

 Desmontaje 

Limpieza final  

Desmovilización de 

equipos herramientas 

y maquinaria  

Cierre 

 *Residuos sólidos y peligrosos 

* Residuos material reciclable 

aprovechable  

* Manejo de escombros 

* Emisiones de CO2 

 

 fuente propia 
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2.4.5 Cálculo de impacto ambiental bajo criterios P5
TM 

Por medio de la matriz P5 se identificaron los posibles impactos para la sostenibilidad, 

tanto positivos como negativos, que pueden ayudar para tomar decisiones y realizar una efectiva 

asignación de los recursos. Asimismo, apoyara al cumplimiento de los objetivos del proyecto al 

enfocarse en los impactos potenciales de las actividades. Ver (Apéndice 1.Matriz P5)  

 

La evaluación de la matriz P5 de impacto ambiental se realizó bajo los siguientes criterios 

de valoración del impacto ambiental bajo criterios P5TM. 

 

Tabla 23. Valoración del impacto ambiental  

 

Valoración 

3 Impacto negativo alto   

2 Impacto negativo medio   

1 Impacto negativo bajo   

0 No aplica o Neutral 
 

-3 Impacto positivo alto   

-2 Impacto positivo medio   

-1 Impacto positivo bajo   
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2.4.6 Cálculo de huella de carbono 

Para realizar el cálculo de la huella de carbono del proyecto se realizaron los siguientes pasos:  

Paso 1. Establecer límites de la organización y los límites operativos 

 

Tabla 24. Alcance de las emisiones y el origen.  

Alcance  Origen Categoría  Clasificación 

ALCANCE 1 Emisiones directas 

de la 

utilización de cada 

uno de los 

elementos en la obra 

durante la etapa de 

construcción 

Consumo de 

combustible 

Categoría vehicular: 

C-III: Vehículos de 

pasajeros y de carga de tres 

y cuatro ejes. 

C-IV: Vehículos de 

categoría de cinco ejes. 

C-V: Vehículos de 

categoría de seis ejes  

Maquinaria de obra liviana 

Instituto Nacional de 

Vías - INVÍAS e 

Instituto Nacional de 

Concesiones - INCO 

 clasifica los 

vehículos de acuerdo 

con la clase de 

vehículo 

Clasificación de vehículos 

de acuerdo con las tablas 

paramétricas del RUNT 

ALCANCE 2 Emisiones indirectas 

relativas al consumo 

eléctrico en las 

instalaciones de obra 

Consumo de 

electricidad 

Equipos de oficina  CODENSA 
 

 

 Fuente propia 
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Paso 2: Datos de consumo  

 

Tabla 25. Datos de las emisiones directas e indirectas de CO2, generadas en cada una de las fases del proyecto. 

 

  

Fases 
Alcance Maquinaria Y Equipo 

Unidad 

Medida 
Consumo 

Tipo De 

Combustible 

PLANEACIÓN 

Identificación de lote y 

estudio de licencia, 

diseños y 

documentación  

2 

Equipos de cómputo  

Celulares 

Impresora  

Kwh 712 Energía 

 

 

 

EJECUCIÓN  

 

 

Construcción - 

Seguimiento y Control  

1 

Motoniveladora 

Cargadoras  

Camión 

Camión tractor 

Compactadores 

Volquetas 

 

 

litros 

 

 

3696 

 

Gasolina  

Excavadoras 

Retroexcavadoras 

Torre -Grúa 

litros 960 Diésel 

2 

Computadores 

Bombillas en el 

campamento 

Equipo liviano: 

(taladro, soldadora)  

 

 

 

 

Kwh 

 

 

 

 

15616 

 

 

 

 

Energía 
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Operación y 

mantenimiento  
2 

Computadores 

Bombillas en el 

campamento 

Equipo liviano: 

(taladro, soldadora) 

 

 

CIERRE 

 

 

Cierre 

1 

Motoniveladora 

Cargadoras  

Camión 

Compactadores 

Volquetas 

 

 

litros 

 

 

200 

 

 

Gasolina  

Excavadoras 

Retroexcavadoras 

Torre -Grúa 

Litros 60 Diésel 

2 

Computadores 

Bombillas en el 

campamento 

Kwh 6400 Energía 

 

 Fuente propia
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Paso 4: Factores de emisión  

Teniendo en cuenta los datos anteriores se calculó el factor de emisión de CO2 en cada 

actividad para el cálculo de la huella carbono del proyecto atelier 80. 

  

Actividad Factor De Emisión  

GASOLINA 2.31 KgCO2/l 

DIESEL 2.68 KgCO2/l 

ELECTRICIDAD 0.112378 Kg CO2eq/kwh 

 

Fuente propia 

  

Paso 5: Cálculo de la huella de carbono  

 

Sabiendo los factores de emisión de CO2 de las 3 actividades se calcula la huella de 

carbono de acuerdo con la siguiente formula  

 

 

 

 

 

Alcance 1. Emisiones directas del consumo de combustible de cada uno de los elementos 

en la obra durante la etapa de construcción expresadas en toneladas de CO2 equivalente de cada 

actividad según su tipo de combustible generados en el proyecto atelier 80. 

 

Huella Carbono = Dato Actividad * Factor de 

Emisión 
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Actividad Unidad Emisiones 
Factor De Emisión          

Kgco2/L 

Toneladas De 

Co2 

Equivalente 

(Tco2e) 

GASOLINA litros 3896 2.31 8.99976 

DIESEL litros 1020 2.68 2.7336 

   TOTAL  11.73336 

Fuente propia 

 

Alcance 2.  Emisiones indirectas relativas al consumo eléctrico en las instalaciones de 

obra expresadas en toneladas de CO2 equivalente según las emisiones de energía  

 

Actividad Unidad 
Emisiones 

Energía 

Factor De 

Emisión        

Kgco2eq/Kwh 

    Toneladas De Co2 

Equivalente (Tco2e) 

ELECTRICIDAD Kwh 22728 0.112378 2.554127184 

 Fuente propia 

 

Una vez sabiendo la cantidad de CO2 de cada uno de los alcances se calcula el % de 

huella de carbono del alcance 1 y 2 generado del proyecto:  

 

HC f fr % 

ALCANCE 1 11.73336 0.821233283 82% 

ALCANCE 2 2.554127184 0.178766717 18% 

TOTAL 14.28748718 1 100% 

Fuente propia 
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2.4.7. Estrategias de mitigación de impacto ambiental   

 

Después de realizar el cálculo de las emisiones de CO2 que genera el proyecto e 

identificar por medio de la matriz P5 cuáles son las subcategorías que ocasionan más emisiones; 

determinamos que las siguientes son las que generan mayor impacto ambiental: 

1. Energía  

2. Agua  

3. Manejo de Residuos  

 

             Por lo tanto, se evaluarán diferentes alternativas de acciones de mejora que 

mitiguen las emisiones teniendo en cuenta el decreto 2041 de 2014 en medidas de compensación 

por medio de las cuales generaremos el plan de gestión sostenible para definir los objetivos 

básicos de gestión ambiental y las acciones a implementar, relacionado con los ejes principales 

(social, económico y ambiental).   

En la siguiente tabla se plantearon las acciones de mejora para la mitigación de l impacto 

impacto ambiental del proyecto atelier 80
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Tabla 26.  Estrategias de Mejora de impactos ambientales  

 

Acciones De Mejora 

 
AGUA MATERIALES ENERGIA 

Compensación * Contribuir al mantenimiento del 

Humedal Santa María del Lago, 

localizado cerca al proyecto. 

* Tanto los sobrantes del acero, 

como los de otros materiales 

reutilizables, pueden ser vendidos a 

fábricas de reciclaje o plantas de 

desperdicios. 

* Incorporar jardines verticales con el fin de 

reducir la temperatura del ambiente y los 

costos de energía, además estos jardines 

convierten el dióxido de carbono en oxígeno. 

Corrección * Instalación de aparatos y 

dispositivos eficientes 

(economizadores o ahorradores 

de agua)  

*Manejar el agua correctamente 

con la instalación de grifos que 

funcionen con temporizador de 

baja presión y captación de 

movimiento. 

* Reutilizar la mayor cantidad de 

residuos sólidos para futuros 

proyectos o para el mismo con el 

fin de no generar mayor impacto 

ambiental y así también minimizar 

los gastos. 

* Aplicación de la economía 

circular en la compra de materiales 

con el fin de reutilizar y minimizar 

los impactos ambientales. 

*Contar con un operador de 

reciclaje que realice la separación y 

disposición final de los residuos 

generados del proyecto. 

* Instalar sensores de movimiento para luces 

que se prendan y apaguen de forma automática 

generando el ahorrar de energía. 

 

* Controlar que cada zona tenga iluminación 

acorde con sus necesidades, usando bombillas 

de bajo consumo o bombillas halógenas 
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Mitigación * Captar y almacenar el agua 

lluvia y agua grises para las 

actividades en las que no se 

requieran utilizar el agua potable 

en: 

- Limpieza de espacio Público 

- Lavado de vehículos 

- Limpieza fachadas, zonas 

comunes y áreas del proyecto. 

- Baños zonas comunes. 

* Reutilizar los escombros para la 

preparación de morteros dentro de 

la misma obra. 

* Involucrar elementos reciclados 

(concreto, hormigón, madera, 

metales) en las mezclas de 

concreto. 

* Mantener en funcionamiento la maquinaria y 

los equipos de obra, sólo el tiempo requerido 

*Aprovechar al máximo la iluminación natural 

* Para reducir el gasto energético durante la 

construcción se propone instalar sistemas de 

energía renovable (energía solar fotovoltaica, 

energía solar térmica, energía solar 

termoeléctrica o energía eólica) como fachadas 

verdes, paneles solares, capaces de optimizar 

los recursos que se emplean al construir. 

Prevención * Realizar capacitaciones y 

campañas a los trabajadores sobre 

las buenas prácticas respecto al 

uso del agua. 

* Realizar un cálculo preciso 

de cantidades de obra para 

minimizar desperdicios. 

* Realizar capacitaciones al 

personal para un correcto manejo y 

separación de los residuos 

generados durante las actividades. 

* Fomentar una cultura de ahorro energético 

basada en la sustentabilidad a través de hábitos 

de consumo razonables. 

* Realizar un mantenimiento constante a los 

artefactos electrónicos. 

* Establecer normas que reduzcan el consumo 

eléctrico. 

 

 Fuente propia 
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Para el logro de estos objetivos en su conjunto, es necesario adoptar elementos de diseño 

armonizados con el entorno, la aplicación de buenas prácticas de construcción y la apropiación 

de procesos que generen un uso eficiente de los recursos naturales.  En este sentido se considera 

la adecuada localización del terreno, los sistemas alternativos de energía, la reutilización de 

aguas grises, el aprovechamiento de aguas lluvias y el reciclaje y adecuado manejo de los 

residuos generados en la construcción 

 

2.4.8 Definición del impacto social 

 

Se define impacto Social, al grado de afectación o de incidencia que tiene el proyecto, ya 

sea de manera directa o indirecta. Estas alteraciones se evidencian en la vida de las personas, 

relación con la comunidad (barrio) y el funcionamiento del proyecto, y puede contribuir al 

bienestar o perjuicio de la gente, es decir, en el Diseño y Construcción del Edificio Multifamiliar 

Atelier 80 aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura S.A.S en 

la ciudad de Bogotá, se tiene en cuenta los siguientes impactos: 

  

ü Generación de empleo, el recurso humano es el principal activo para la buena 

ejecución del proyecto.  

ü Se tendrá en cuenta la aplicación de estudio de materiales, funcionalidad, 

elementos formales, condiciones climatológicas y accesibilidad universal, las 

mismas que permitirán equilibrar la vida de las personas en todos sus aspectos. 

ü Socialmente, se busca mejorar la calidad de vida de las personas donde se 

mantenga el confort y la vida útil comparado con la vivienda convencional.  
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ü Mejorar las condiciones de los alrededores donde se realizará el proyecto, 

ambientales, comercio y seguridad.  

ü Se crean nuevas oportunidades de negocios, atendiendo a satisfacer las 

necesidades básicas de la comunidad
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3. Inicio y planeación del proyecto 

 

Este documento se realiza con el fin de dar a conocer la información para llevar a cabo el 

proyecto, teniendo en cuenta el marco legal vigente y/o las certificaciones que avalen este tipo de 

construcción.  

 

3.1. Aprobación del proyecto (Project Charter)    

 

El Acta de Constitución 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 asignar los recursos de la organización a las actividades 

del proyecto. Documenta las necesidades de negocio, los supuestos, lugar donde se va a 

desarrollar, las necesidades y requisitos de alto nivel del cliente y el nuevo producto, limitaciones 

de costo y tiempo. 

 

 

Control de Versiones 

 

Versión  Elaborado por  Aprobada por  Fecha  Ajuste  

1  Angy Bermúdez   

Xiomara Cardozo   

Luisa Hernández   

  15/04/24   

  

Incluir el cronograma 

del proyecto y ajuste de 

las restricciones y 

supuestos  

ACTA DE CONSTITUCIÓN DEL PROYECTO  

Proyecto   Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 

aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura 

S.A.S en la ciudad de Bogotá.  
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1. DESCRIPCION DEL PROYECTO  

  

El proyecto consiste en el diseño y la construcción del proyecto de vivienda multifamiliar Atelier 80 

ubicado en la ciudad de Bogotá en el barrio Las Ferias de la localidad de Engativá. Aplicando criterios de 

sostenibilidad El proyecto se desarrolla a partir de estudios realizados como el técnico, financieros, 

mercado y legales.   

El objetivo principal dentro del proyecto es establecer lineamientos de sostenibilidad para convertir su 

enfoque de construcción de vivienda tradicional a construcción sostenible, y de esta manera, aplicar a la 

búsqueda de una nueva y mejor oportunidad de mercado para la constructora.  

2. DESCRIPCION DEL PRODUCTO DEL PROYECTO  

Por medio de la compañía AGS Arquitectura S.A.S, se llevará a cabo los diseños y la construcción de un 

edificio de vivienda multifamiliar, residencial con un área construida de 16.468m2, que consta de una 

torre de 21 pisos los cuales se conforman de la siguiente manera:   

¶ Pisos de parqueadero: Sótano, Primer piso, segundo piso y tercer piso.   

¶ locales comerciales (Ubicados en primer nivel)  

¶ áreas sociales: Coworking, lavandería, teatrino (Ubicados en piso 4) Skylounge, zona BQQ, 

gimnasio y salón social (Ubicados en piso 21)  

¶ 2 terrazas:  

Terraza verde y de juegos (Ubicada en piso 4)  

Terraza social (Ubicada en piso 21)  

¶ 17 pisos de apartamentos (Desde el piso 4 hasta el piso 20)  

¶ 7 tipologías de vivienda   

Apartamento Tipo A: 38.14m2  

Apartamento Tipo B: 79.92m2  

Apartamento Tipo C: 47.74m2  

Aparta estudio Tipo A: 38.45m2  

Aparta estudio Tipo B: 38.89m2  

Apartamentos Tipo D: 119m2  

Apartamento Tipo E: 93 m2  

¶ Ascensores  

¶ Lobby tipo Hotel  

3. SPONSOR  CONSTRUCTORA AGS ARQUITECTURA S.A.S  

4. OBJETIVOS DEL PROYECTO  

Concepto  Objetivos  Métrica  Indicador De Éxito  

ALCANCE  Ejecutar los entregables al 

100% de acuerdo con los 

criterios establecidos  

Entregables desarrollados a 

satisfacción   

100%  

TIEMPO  Cumplir con el cronograma 

del proyecto   

Índice del rendimiento del 

cronograma (SPI)  

SPI > 1 = Adelanto   

COSTO  Cumplir con el presupuesto 

estimado  

Índice del rendimiento del 

costo (CPI)  

CPI >1 = El proyecto 

está dentro del 

presupuesto  
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CALIDAD  Cumplir con los parámetros 

exigidos y las normas 

establecidas   

Cumplir con la matriz de 

requisitos   

100%  

SATISFACCIÓN 

DEL CLIENTE  

Satisfacer las necesidades de 

los interesados   

Entregables a satisfacción   100%  

5. CRONOGRAMA DEL PROYECTO  

  

  
6. CRONOGRAMA E HITOS DEL PROYECTO  

 Hito O Evento Significativo   Fecha Programada  

Acta de constitución 1/01/2020 

Estudios y evaluaciones   1/01/2020 

Estudios y diseños   24/06/2020 

Punto de equilibrio  05/02/2021 

Construcción    5/02/2021 

7. RESTRICCIONES DE ALTO NIVEL 

Internos A La Organización Externos A La Organización 

El presupuesto no puede tener desviaciones ni exceder 

al proyectado. 

Demoras en los tramites de las licencias  

Los planos y especificaciones técnicas no pueden ser 

cambiadas en el proceso de 

ejecución del proyecto. 

Desastres naturales y clima e inseguridad del 

entorno social  

La fecha de entrega del proyecto no debe ser posterior 

a la establecida inicialmente  

Posibles cambios o restricciones en cuanto a la 

materialidad de construcción para interiores y/o 

exteriores del proyecto. 

Se debe cumplir con todas las normas de construcción 

y de calidad aplicables 

Que los contratistas o proveedores incumplan con 

su acuerdo inicial y se modifiquen las fechas, los 

precios o la entrega del material pactado. 
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Posible cambio de POT lo que impediría la 

construcción del edificio. 

8. SUPUESTOS  

Internos A La Organización Externos A La Organización 

Se aprovechará y deberá hacer uso eficiente de los 

recursos disponibles para el proyecto 

Contar con todos los permisos y licencias 

aprobadas por las entidades autorizadas 

Se contará con los criterios de sostenibilidad. Las ventas del proyecto alcanzarán las utilidades 

esperadas  

Se obtendrán los permisos necesarios para la 

construcción. 

El valor de las adquisiciones de mano de obra y 

material. Cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución 

del proyecto 

Se contará con el presupuesto para el desarrollo del 

proyecto. 

Los diseños se elaborarán de acuerdo con el POT  

Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma 

establecido, planteado y aprobado para su posterior 

ejecución. 

El proyecto se mantendrá dentro de las 

expectativas del cliente y estándares 

preestablecidos inicialmente. 

Todos los estudios serán revisados y aprobados por el 

director del proyecto  

Se utilizarán todos los medios de publicidad y 

promoción para alcanzar el 100% de las ventas 

El personal debe cumplir con los requerimientos 

estipulados en el momento de la contratación  

El proyecto contara con planes de gestión, control 

y monitoreo en cada uno de los procesos 

Se tendrá en cuenta aspectos de localización en la 

compra del lote  

Se contará con las aprobaciones del sponsor para la 

correcta ejecución del proyecto 

El terreno cumple con todas las especificaciones 

sísmicas para la construcción  

 

9. PRINCIPALES RIESGOS DE ALTO NIVEL  

Inestabilidad del terreno hallado luego de la etapa de diseño.  

Accidentes laborales durante la etapa de construcción, para lo cual se deberá implementar planes 

de contingencia.  

Posibles variaciones en el cronograma de ejecución debido a las precipitaciones, para lo cual se 

deberá implementar planes de contingencia.  

Escases de recursos debido al incremento anual del IPC  
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10. CRITERIOS DE ÉXITO  

1. ALCANCE: Dar inicio y cumplir con los criterios de sostenibilidad     

2. TIEMPO: Cumplir con el cronograma del tiempo establecido  

3. COSTO: Alcanzar la utilidad esperada en relación con el costo/ beneficio   

4. CALIDAD: Cumplir con los parámetros, requisitos y expectativas de los interesados    

5. OTROS: Lecciones aprendidas y registro de control de cambios   

11.  PRESUPUESTO PRELIMINAR  

ACTIVIDAD COSTO 

Estudios y evaluaciones   $ 86,500,000  

Estudios y Diseños   $ 909,444,444  

Permisos y Licencias   $ 2,058,000,000  

Adquisiciones y Contrataciones   $ 1,680,000,000  

Construcción   $ 41,349,000,000  

Gestión Comercial   $ 761,000,000  

Gerencia del proyecto   $ 1,000,000,000  

TOTALES  $ 47,843,944,444  

TOTAL + RESERVA DE GESTIÓN $ 50,236,141,667  

TOTAL + RESERVA DE CONTINGENCIA $49,279,262,777.78  

12. LISTA DE INTERESADOS CLAVES (STAKEHOLDERS)  

 

Nombre  

Rol En El 

Proyecto 

Fase De Mayor 

Interés 

Expectativas 

Principales 

Clasificación 

Interno/ 

Externo 

Apoyo/ 

Neutral O 

Opositor 

Constructora AGS y 

socios  

Inversionista y 

constructor   

Planeación  

ejecución y cierre  

Terminación de la 

obra con calidad y 

satisfacción de las 

expectativas  

Interno   Apoyo   

contratistas, y 

proveedores  

Proporcionar 

materias primas, 

productos, 

insumos y/o 

servicios  

Ejecución y 

cierre   

Que se cumplan los 

términos definidos   

Externo    Neutral   

Demoras en trámites de licencias de construcción.  
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Curaduría y autoridades 

ambientales  

Promover y 

ejecutar las 

normas   

Planeación  

ejecución y cierre  

Que se cumpla con 

la normativa   

Interno   Neutral   

Entidades financieras y 

aseguradoras  

  

Otorgar los 

créditos    

Ejecución y 

Cierra   

Mantener alianzas 

para otorgar los 

créditos   

Externa   Apoyo   

Clientes potenciales  

  

Comprador   Cierre   Recibir a 

satisfacción la 

obra   

Interno   Apoyo   

Equipo del proyecto  

  

Producir los 

entregables   

Planeación 

ejecución y cierre  

Asegurar el éxito 

del proyecto   

Interno   Líder  

13. NIVELES DE AUTORIDAD  

Área De Autoridad  Descripción Del Nivel De Autoridad  

DECISIONES DEL PERSONAL  

(STAFFING)  

Se realizan desde el área administrativa el gerente del 

proyecto, tomando como referencia los conocimientos 

de acuerdo con las funciones a realizar  

GESTIÓN DE PRESUPUESTO Y DE SUS 

VARIACIONES  

Controlar que el presupuesto esté disponible cuando se 

necesite en cada una de las etapas para las 

adquisiciones   

DECISIONES TÉCNICAS  

Dependiendo de la etapa en que se encuentre el 

proyecto las decisiones técnicas las tomara el arquitecto 

e ingeniero civil y de suelos, en la etapa preliminar y en 

la de construcción el director de la obra   

RESOLUCIÓN DE CONFLICTOS  

El área de recursos humanos de la compañía se 

encargará de la resolución de los conflictos cuando se 

presenten   

RUTA DE ESCALAMIENTO Y LIMITACIONES 

DE AUTORIDAD  

En la etapa preliminar, los jefes de área se comunicarán 

directamente con el gerente de proyecto, así como el 

directo de diseños y el director de obra lo harán en sus 

respectivas etapas, el gerente de proyecto será el vínculo 

de comunicación entre los miembros del equipo y el 

gerente general de la compañía y los respectivos socios. 

(Sponsor)  

14. DESIGNACIÓN DEL DIRECTOR DEL PROYECTO  
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NOMBRE    Alexander Garzón  
 

REPORTA A    Socios   

SUPERVISA A    Daniel Velasco  

15. APROBACIONES  

CARGO  Fecha  Firma  

      

      

      

 Fuente Adaptación modelo Acta de constitución material docente. 
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3.2 Plan de gestión del proyecto 

 

En el presente apartado se hace énfasis en los interesados del proyecto y la manera en la 

que se abordan desde un plan de gestión de interesados identificándolos y clasificándolos según 

su poder, influencia, relación y participación durante el proceso. Elaborar un plan de gestión de 

interesados es importante durante el desarrollo del proyecto puesto que, de esta manera, además 

de identificar los interesados en el proyecto se hace un análisis de cada factor dentro del proceso 

de desarrollo donde se vean involucrados como también sus afectaciones positivas y negativas. 

 

3.2.1 Plan de gestión de interesados 

A. Identificación y categorización de interesados 

 

Para el Diseño y Construcción del Edificio Multifamiliar Atelier 80 aplicando criterios de 

sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura S.A.S en la ciudad de Bogotá; se 

identifican los siguientes interesados:  

ü Constructora AGS y otras constructoras 

ü Contratistas, socios y proveedores 

ü Curaduría y autoridades ambientales 

ü Entidades financieras y aseguradoras 

ü Área de ventas 

ü Comunidad y clientes potenciales 

ü Equipo del proyecto 
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Figura  18. Interesados del proyecto  

 

 

 Fuente propia 

 

Una vez identificados los interesados se procede hacer una categorización de acuerdo al 

rol, nivel de apoyo y si es interno o externo  

 

Tabla 27. Clasificación de los interesados del proyecto  

LISTA DE INTERESADOS 

IDENTIFICACIÓN CLASIFICACIÓN 

Código Nombre Localización Rol Nivel de 

apoyo 

Interno / 

Externo 

001 Contratistas 

AGS y otras 

constructoras 

AGS 

Arquitectura 

S.A.S 

Inversionista 

Constructor 

Alto Interno 

002 Contratistas, 

socios y 

proveedores 

- Inversionista 

Proveedor 

Promotor 

Alto Interno 

003 Curaduría y 

autoridades 

ambientales 

Curaduría Supervisión 

Aprobación 

Medio Externo 
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004 Entidades 

financieras y 

aseguradoras 

Bancos Supervisión 

Aprobación 

Medio Externo 

005 Área de ventas - Interesado 

Cliente 

Medio Externo 

006 Comunidad y 

clientes 

potenciales 

- Afectado 

Interesado 

Medio Externo 

007 Equipo del 

proyecto 

- Diseñador 

Colaborador 

Medio Externo 

 fuente propia 

 

B.  Matriz de interesados (Poder –Influencia, Poder – impacto) 

Una vez realizada la clasificación de los interesados se procede hacer una categorización 

fundamentada en la influencia el poder e interés que tiene cada uno de ellos dentro del proyecto.  

 

Figura  19. Matriz de interés influencia 

 

 

 fuente propia 
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Figura  20. Matriz de poder impacto 

 

 

 fuente propia 

 

C. Matriz dependencia influencia 

 

Esta matriz, presenta el nivel de dependencia e influencia que podrían tener los 

involucrados con respecto al proyecto para el uso de la herramienta anteriormente mencionada se 

tuvieron en cuenta los siguientes involucrados: 
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Tabla 28. Matriz dependencia influencia 

Interesados 

  (Persona O  

Grupo)  

 

Interés En El  

Proyecto 

Interés Influencia Estrategia Por Utilizar Responsable 

De  

Gestionarlo 

Constructora AGS 

y otras 

constructoras 

Posicionar a la compañía 

dentro del 

mercado por medio de la 

construcción de viviendas 

con estrategias sostenibles  

Alta Alta Informar continuamente a los 

socios sobre el avance del 

proyecto y el porcentaje de ventas 

por medio de comunicaciones, 

correo electrónico, oficios. 

Realizar reuniones de seguimiento 

por herramientas 

virtuales como Zoom o Meet o 

presenciales dependiendo el 

estado del proyecto. 

Gerente de proyecto 

Contratistas, socios 

y proveedores 

Cumplir las condiciones 

acordadas  

 

Obtener las ganancias 

adecuadas  

Media Alta Incorporar el uso de la tecnología 

para 

la compra de materia prima, 

alquiler y 

compra de equipos en línea y 

páginas webs, mantenerlos 

informados de las necesidades del 

proyecto 

Gerente de  

proyecto 

Curaduría y 

autoridades 

ambientales 

Garantizar el 

cumplimiento de la 

normatividad a través del 

otorgamiento de la 

licencia de construcción 

Bajo Alto Designar profesionales con 

experiencia en estos trámites para 

agilizar las licencias. 

 

Equipo de  

dirección de  

proyecto 
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Entidades 

financieras y 

aseguradoras 

Brindar una garantía para 

cubrir cualquier riesgo 

que se pueda presentar 

durante y por un tiempo  

determinado luego de la 

obra. 

Baja  

 

Alto 

 

Evaluar los requisitos exigidos 

para la aprobación y desembolso 

de un crédito constructor y de 

libre inversión.    Así mismo 

elaborar un plan de proyecto en 

donde sean claras las 

especificaciones del proyecto. 

Área administrativa / 

director de obra / 

Gerente de proyectos 

/ Junta directiva 

Área de ventas Establecer estrategias de 

ventas para llegar a punto 

de equilibrio en el periodo 

inicial y así mismo lograr 

cumplir con las metas de 

ventas mensuales. 

Alto 

 

Baja  

 

Establecer estrategias de 

publicidad y promoción de 

manera digital y física.  

Usar todos los recursos 

disponibles para atraer clientes 

potenciales e impulsar las ventas. 

Área administrativa y 

comercial. 

Comunidad y 

clientes potenciales 

Que su entorno no se vea 

afectado de forma 

negativa por la ejecución 

de las obras de 

construcción del edificio. 

Alta 

 

Bajo 

 

Informar desde el inicio del 

proyecto a la comunidad de los 

posibles efectos de la 

construcción que puedan llegar a 

afectarlos e implementar junto 

con ellos planes de contingencia a 

los mismos. 

Equipo de  

dirección de  

proyecto 

Equipo del 

proyecto 

Garantizar de una manera 

eficiente el 

inicio, planificación, 

ejecución, control 

y cierre del proyecto. 

Alta Medio Brindar espacios de oficina con 

todo el equipamiento para el buen 

desarrollo de las labores del 

equipo, generar canales óptimos 

de comunicación 

como correos electrónicos 

corporativos y programar 

reuniones periódicas de 

seguimientos. 

Gerente de  

proyecto 

 Fuente propia 
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D.  Formato para la resolución de conflictos y gestión de expectativas 

La metodología PMI sugiere la realización del formato de resolución de conflictos, por 

medio de la cual podemos identificar los procesos de negociación para llegar a un acuerdo, 

identificando los intereses en común y los desacuerdos.  Durante la ejecución del proyecto se 

evidencian la mayoría de los conflictos, lo cual permite establecer estrategias necesarias para 

tener una correcta comunicación con los involucrados para que los impactos negativos no se 

materialicen y así lograr mediar la solución del evento. Por lo anterior, se diseñó el siguiente 

formato para la resolución de los conflictos y gestión de expectativas que se puedan presentar 

durante la ejecución del proyecto tomando como ejemplo el evento de los atrasos en la entrega 

de los insumos y materiales   

 

Formato De Resolucion De Conflictos Y Gestion De Expectativas      

Fecha del evento:   11/03/2022   Proyecto:   Diseño y Construcción del Edificio 

Multifamiliar Atelier 80 aplicando 

criterios de sostenibilidad.   

   

Descripción del evento que se presento      

   

Atrasos en la entrega de insumos y materiales para las actividades de la fase de ejecución del 

proyecto    

   

Involucrados que participaron en el evento      

   

NO.   

   

Nombre del 

involucrado   

   

Tipo de 

involucrado   

¿Cómo 

participo el 

involucrado 

dentro del 

evento?   

¿Cuáles son las expectativas del 

involucrado dentro del   

evento?   

   

   

   

1   

Constructora 

AGS 

Arquitectura    

Propietario       

Propietario del 

requerimiento   

El material debe ser entregado con 

los parámetros estipulados desde el 

inicio del contrato respetando los 

tiempos de entrega para no afectar 

la ejecución del proyecto.   

  

Construir posibles ahorros 

realizando negociaciones con los 

proveedores para poder mitigar o 

mostrar una gestión positiva en el 

presupuesto del proyecto según lo 
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inicialmente pactado con el gerente 

del proyecto.  

   

2   

 Proveedores    Proveedores 

locales   

Entrega de 

materiales   

Halla suficiente disposición de los 

insumos y materiales para cumplir 

con las fechas de entrega y las 

necesidades del cliente   

  

Contar con el transporte de manera 

oportuna y adecuada para la 

entrega del material requerido 

respetando los tiempos 

estipulados   

   

Persona que mediara en la solución del evento      

   

Nombre   

¿Cuál es su 

participación 

dentro   

del 

proyecto?   

   

¿Por qué debe mediar dentro del evento? 

   

Director del Proyecto Responsable 

del proyecto   

Asegura la disposición de los materiales necesarios 

para la ejecución de la obra, evitando que se generen 

atrasos.   

   

Compromisos para la solución del evento      

NO.   Descripción 

de   

actividad   

Encargado   Fecha de 

compromiso   

Seguimiento a compromiso      

   

1   

Ampliar el 

stock de los 

materiales 

solicitados  

Proveedores 

locales  

   

15/04/2022   

   

20/04/2022   

   

   

2   

Contralar el 

presupuesto 

necesario para 

la adquisición 

de los 

materiales   

Constructora 

AGS 

Arquitectura   

   

16/04/2022   

   

19/04/2022   

   

¿Algún compromiso requiere algún cambio dentro del alcance del proyecto?      

No aplica      

Si la respuesta fue afirmativa, incluya la firma del Gerente de Proyecto para el cambio en 

el   

alcance   

   

         

Nombre del Gerente del Proyecto   Firma del Gerente del Proyecto     

 

 fuente propia 
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3.2.2 Plan de gestión de Alcance 

 

a. Project Scope Statement (Acta de declaración del alcance) 

Se define formalmente el alcance del proyecto de diseño y construcción de vivienda 

multifamiliar sostenible, de acuerdo con criterios establecidos con los interesados y con la 

aprobación por parte del Patrocinador. 

 

Enunciado del Alcance  

Control de Versiones 

Versión Elaborada por Aprobada por Fecha Ajuste 

1 Angy Bermúdez  

Xiomara 

Cardozo  

Luisa 

Hernández  

 27.10.23  

 

 

Proyecto 

 

Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 

aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS 

Arquitectura S.A.S en la ciudad de Bogotá. 

1. DESCRIPCION DEL PRODUCTO DEL PROYECTO 

 

El proyecto consiste en el diseño y la construcción del edificio de vivienda multifamiliar Atelier 80 

ubicado en la ciudad de Bogotá en el barrio Las Ferias de la localidad de Engativá. Aplicando criterios 

de sostenibilidad. Este se desarrolla a partir de estudios realizados como el técnico, financieros, 

sostenibles, de mercado y legales.  

El objetivo principal es establecer lineamientos de sostenibilidad para convertir su enfoque de 

construcción de vivienda tradicional a construcción sostenible, y de esta manera, aplicar a la búsqueda 

de una nueva y mejor oportunidad de mercado para la constructora.  

El edificio consta de una torre de 21 pisos con 17 tipologías de vivienda con un área de 16,468 m2.  

2. ENTREGABLES 

Entregable Definición 

Estudios  

 

ü Estudio técnico 

ü Estudio de mercado 

ü Estudio financiero 

ü Estudio de sostenibilidad 

ü Estudio de suelos 

ü Estudio topográfico 

ü Estudio ambiental  
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ü Tramites de pólizas 

ü Fiducias y bancos 

 

Propuesta de 

construcción sostenible 

Propuesta de estrategias sostenibles y sustentables para reducir el impacto 

ambiental de la construcción del proyecto de vivienda.  

 

Diseños ü Diseño Arquitectónico 

ü Diseño estructural 

ü Diseño Hidráulico 

ü Diseño Sanitario 

ü Diseño Eléctrico 

ü Diseño de gas 

ü Diseño de climatización y ventilación 

Permisos y licencias Licencia de construcción 

Permisos ambientales 

Disponibilidad de servicios públicos 

Adquisiciones y 

contrataciones 

Compra del lote 

Contratación de construcción 

Construcción ü Preliminares 

ü Cimentación 

ü Estructura 

ü Redes 

ü Acabados de pisos y muros 

ü Cubiertas 

ü Obras exteriores 

ü Zonas comunes 

Gestión comercial ü Mercadeo 

ü Publicidad 

ü Marketing 

ü Sala de ventas 

ü  

Gerencia del proyecto ü Inicio 

ü Planeación 

ü Ejecución 

ü Monitoreo y control 

ü Cierre 

ü Documentación 

3. CRITERIOS DE ACEPTACIÓN. 

Técnicos Se revisará si el proceso y los diseños para la construcción cumplen en su 

totalidad con las normas colombianas e internacionales que regulan los 

procesos de construcción  

Calidad El ideal, es lograr con el 20% de satisfacción del cliente.  
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Administrativos Todos los entregables deben ser aprobados por la junta directiva; es decir, 

por el gerente del proyecto, el sponsor y los socios.  

Sociales La comunidad residente debe tener claridad del proyecto que se va a 

realizar en el lugar.  

Comerciales Se debe aprobar mensualmente un plan de publicidad y promoción a tal 

fin de lograr con la meta de ventas establecidas.  

4. EXCLUSIONES 

 

Posible cambio de POT lo que impediría la construcción de los 20 pisos del proyecto ya que por 

normativa general el sector cuenta con permiso para viviendas de 3 y 4 pisos.  

Posibles cambios en la normatividad laboral que afecten la contratación de la mano de obra y por ende 

el retraso de esta.  

Posibles cambios o restricciones en cuanto a la materialidad de construcción para interiores y/o 

exteriores del proyecto.  

Que los contratistas o proveedores incumplan con su acuerdo inicial y se modifiquen las fechas, los 

precios o la entrega del material o trabajo pactado.  

5. APROBACIONES 

CARGO Fecha Firma 

Patrocinador del proyecto 15.12.2020  

Gerente del proyecto 15.12.2020  

Cliente del proyecto 15.12.2020  

Fuente Adaptación modelo Acta de declaración del alcance material docente. 

 

b.  Documento de requisitos 

Los requisitos establecidos para el proyecto son los siguientes: 

ü Adquisición del terreno 

ü Solicitar las licencias y permisos requeridos para el inicio del proyecto 

ü Cumplir con los estudios de condiciones ambientales, físicos y existentes para el 

desarrollo del proyecto y ejecución de la obra.  

ü Elaborar estudios y diseños previos al inicio del proyecto 

ü Contar con las instalaciones adecuadas maquinaria y equipo necesario para la 

ejecución de la obra 
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ü Entregar el material en el tiempo estipulado, cumpliendo con los estándares de 

calidad 

ü No generar afectaciones en las edificaciones vecinas 

ü Cumplir los requerimientos necesarios para las pólizas y la fiducia  

ü Cumplir con la normatividad legal vigente y requerimientos del sector de la 

construcción (NSR 10, Normatividad Técnica Colombiana NTC) 

ü Realizar las instalaciones de acuerdo con los planos suministrados por los 

diseñadores, cumpliendo con las especificaciones de calidad, tiempo y costo. 

ü Cumplir con los objetivos y metas establecidas al inicio del proyecto. 

ü Cumplir con el cronograma y el presupuesto planeado para el proyecto. 

ü Cumplir con los parámetros establecidos en el PMBOK 6ta y 7ma edición. 

ü Lograr vender con éxito el 100% de las unidades de vivienda   

ü Cumplir los compromisos adquiridos con los clientes, usuarios y las comunidades. 

ü Reducir al mínimo las quejas por posventa 

 

c. Matriz de trazabilidad de requisitos  

 

A través de esta matriz, se describen los requisitos para determinar que cada requisito 

este alineado con los objetivos del proyecto con la realización de cada entregable de la EDT, así 

como los criterios de aprobación y en qué momento se debe implementar y prioridad. Ver 

(Apéndice 2.)  
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d.  Actas de cierre de proyecto o fase 

Control de Versiones 

Versión Elaborada por Aprobada por Fecha Ajuste 

1 Angy Bermúdez  

Xiomara Cardozo  

Luisa Hernández  

Carlos Calderón 27.10.23  

 

 

Informe Final De Proyecto 

Proyecto 

 

Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 

aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura 

S.A.S en la ciudad de Bogotá. 

Nombre Del 

Cliente O Sponsor 

AGS ARQUITECTURA S.A.S 

Financiador Del 

Proyecto: 

Banco de occidente 

Entidad 

Ejecutora: 

AGS ARQUITECTURA S.A.S 

 

Gerente Del 

Proyecto 

Alexander Garzón 

Fecha Inicio: 01/01/2020 Fecha Fin: 31/12/2023 

1. DESCRIPCION DEL PRODUCTO DEL PROYECTO 

El proyecto consiste en el diseño y la construcción del edificio de vivienda multifamiliar Atelier 80 

ubicado en la ciudad de Bogotá en el barrio Las Ferias de la localidad de Engativá. Aplicando criterios 

de sostenibilidad. Este se desarrolla a partir de estudios realizados como el técnico, financieros, 

sostenibles, de mercado y legales.  

El objetivo principal es establecer lineamientos de sostenibilidad para convertir su enfoque de 

construcción de vivienda tradicional a construcción sostenible, y de esta manera, aplicar a la búsqueda 

de una nueva y mejor oportunidad de mercado para la constructora.  

El edificio consta de una torre de 21 pisos con 17 tipologías de vivienda con un área de 16,468 m2. 

2. CRITERIOS DE EXITO 

CONCEPTO CRITERIOS DE EXITO RESULTADOS 

COSTO Cumplir con el presupuesto 

proyecto desde el inicio teniendo en 

cuenta imprevistos. 

Lograr la cantidad de ventas en el 

tiempo proyectado y así mismo los 

ingresos previstos y la utilidad. 

De acuerdo con los indicadores 

de desempeño se puede concluir 

que el proyecto se ejecutó dentro 

del presupuesto planeado 

inicialmente  

TIEMPO Que el proyecto sea terminado 

exitosamente para poder satisfacer 

sus requerimientos y de esta forma 

generar utilidades. 

De acuerdo con los indicadores 

de desempeño proyecto culmino 

dentro del tiempo planeado.  
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ALCANCE Realizar el diseño y Construcción 

del Edificio de Vivienda 

Multifamiliar Atelier 80 aplicando 

criterios de sostenibilidad para la 

Constructora AGS Arquitectura 

S.A.S en la ciudad de Bogotá. 

En cuanto al alcance se realizó el 

documento con los criterios de 

sostenibilidad  

CALIDAD Que la construcción cumpla con 

toda la normatividad, disposiciones 

de la alcaldía y demás entidades 

gubernamentales. 

Brindar una garantía para cubrir 

cualquier riesgo que se pueda 

presentar durante y por un tiempo 

determinado luego de la obra. 

El edificio conto con toda la 

normatividad exigida para su 

correcta ejecución y terminación  

3. ESTADO GENERAL DEL PROYECTO 

El proyecto se encuentra en estado final de cierre previo a escrituración y entrega total del edificio. 

 

4. ACEPTACIÓN DE LOS RESULTADOS DEL PROYECTO 

OBJETIVOS ENTREGABLES 
Fecha 

OBSERVACIONES 

Planos aceptados 

por el cliente, 

curaduría y 

entidades 

encargadas 

Diseño Arquitectónico 

Diseño estructural 

Diseño Hidráulico 

Diseño Sanitario 

Diseño Eléctrico 

Diseño de gas 

Diseño de climatización y 

ventilación 

15.12.2020 Se entregarán todos los 

diseños del proyecto de 

vivienda Atelier80. 

Estudios validados 

por los responsables 

del proyecto  

Estudio ambiental  

Estudio financiero  

Estudio presupuestal  

Estudio de mercado  

Estudio plan de desarrollo y 

gestión de recursos  

Estudio de interesados  

15.12.2020 Se entregará todos los 

estudios realizados 

teniendo en cuenta lugar, 

mercado, medio ambiente 

y usuario final. 

 Edificio Atelier80. Ubicación: Cr 69 #79-42 

Área predio original: 1.680m2 

Área total construida: 

16.468m2 

Parqueadero: Sótano, Primer 

piso, segundo piso y tercer piso.  

31.12.2023 Se entregará el proyecto 

terminado en su totalidad 

contemplando cada 

capítulo dentro del 

programa de la obra; desde 

su inicio hasta cierre y 

entrega final del proyecto 
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ỏ locales comerciales 

(Ubicados en primer nivel)  

ỏ áreas sociales: Coworking, 

lavandería, teatrino (Ubicados 

en piso 4) Skylounge, zona 

BQQ y salón social (Ubicados 

en piso 21) 

 ỏ 2 terrazas: Terraza verde y 

de juegos (Ubicada en piso 4) 

Terraza social (Ubicada en piso 

21)  

ỏ 17 pisos de apartamentos 

(Desde el piso 4 hasta el piso 

20)  

ỏ 7 tipologías de vivienda 

Apartamento                    Tipo 

A: 38.14m2 A          Tipo B: 

79.92m2              Tipo C: 

47.74m2            Aparta estudio                   

Tipo A: 38.45m2              Tipo 

B: 38.89m2                 Tipo D: 

119m2                Tipo E: 93 m2  

ỏ 2 Ascensores  

2 escaleras 

ỏ Lobby tipo Hotel 

con zonas comunes y áreas 

urbanas. 

Ventas Venta del 100% de las unidades 

de vivienda. 

 

30.11.2023 Se realizó un total de 

ventas del 100% previo a 

la entrega final del 

proyecto. 

ACEPTADO POR 

NOMBRE DEL CLIENTE, SPONSOR U OTRO 

FUNCIONARIO 

FECHA 

Alexander Garzón 15.07.2023 

DISTRIBUIDO Y ACEPTADO 

NOMBRE DEL STAKEHOLDER FECHA 

Constructora AGS y otras constructoras 15.07.2023 

Contratistas, socios y proveedores 15.07.2023 

Curaduría y autoridades ambientales 15.07.2023 

Entidades Financieras y aseguradoras 15.07.2023 

Área de ventas 15.07.2023 

Comunidad y clientes potenciales 15.07.2023 

Equipo del proyecto 15.07.2023 
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Figura  21. Fotografías torre de apartamento ATELIER 80  
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 Fuente VOLANDO EN DRONE 4K 

 

e. Línea base de alcance con EDT/WBS a quinto nivel de desagregación. 

 

Se inicia la elaboración de la EDT con la identificación de las fases del proyecto, las 

cuales son punto de partida para determinar entregables del proyecto y paquetes de trabajo hasta 

el cuarto nivel. La contribución a la planificación radica en su capacidad para organizar y definir 

el alcance total del proyecto.  

 

La Estructura de Desglose de Trabajo (EDT) es la descomposición jerárquica del trabajo 

que será ejecutado por el equipo del proyecto para lograr las metas y estipular cuales son los 

entregables requeridos.   
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Figura  22. Estructura de Desglose de Trabajo (EDT) 

 

 

 Fuente propia 

1. Estudios y 

evaluaciónes 
2. Estudios y Diseños 

3. Permisos y 

Licencias 

4. Adquisiciones y 

Contrataciónes 
5. Construcción 6. Gestion Comercial 7. Gerencia del proyecto 

1.1 Estudio de 

Factibilidad 
2.1 Estudios Básicos 2.2 Diseños 

3.1  Licencia de 

Construcción   

3.2 Disponibilidad 

de servicios 

públicos

4.1 Compra del Lote 
4.2 Contratación 

de construcción 
5.1 Preliminares 5.4 Redes 6.1 Mercadeo 7.1 Inicio

1.1.1  Estudio Técnico 
2.1.1 Estudio de 

Suelos 

2.2.1 Diseño 

Arquitectonico 

3.2.1 Formato solicitud 

aprobaci·n

3.1.1 Radicacion de 

licencia de 

construccion y 

urbanismo

4.1.1 Selecci·n de lote
4.2.1 Selecci·n 

residente de obra

5.1.1 Demolición de 

construcción existente 
5.4.1 Electricas 6.1.1 Producto

7.1.1 Acta constitucion 

proyecto

7.1.2 Registro 

involucrados

1.1.2  Estudio de Mercado
2.1.2 Estudio 

Topografico 
2.2.2 Diseño Estructural 

3.2.2 Respuestas 

requerimientos oficina 3.1.2 Liquidaci·n y 

pago de la licencia

4.1.2 Negociaci·n Lote4.2.2 Selecci·n 

redisente 

administrativo y de 

compras

5.1.2 Localizacion y 

replanteo 

5.4.2 Hidraulicas 6.1.2 Ventas

7.2 Planeación 

1.1.3  Estudio Financiero 
2.1.3 Estudio 

Ambiental 
2.2.3 Diseño Hidraulico 

3.2.3 Pago expensas e 

impuestas

3.1.3 Expedicion de 

Licencia

5.1.3 Descapote y 

nivelación 

5.4.3 Sanitarias 
6.2 Publicidad 

1.1.4  Estudio Social 

ambiental
2.2.4 Diseño Sanitario 

3.2.4 Aprobaci·n licencia 

construcci·n
  4.2.3 Selecci·n 

almacenista

5.1.4 Campamento 
5.4.4 Gas 6.2.1 Medios de 

comunicación

7.2.1  Programación del 

Proyecto 

1.2 Estudios Legales y 

Complementarios
2.2.5 Diseño Electrico 

3.3 Permisos 

Ambientales 

5.1.5 Conexiones 

Provisionales (redes 

servicios publicos)

5.4.5 Seguridad y 

comunicación 6.3 Marketing 

7.2.2 Planes de Gestion 

2.2.6 Diseño Gas 

4.2.4 Selecci·n 

Inspector SISO-

Ambiental
7.3 Ejecución 

1.2.1 Tramites de polizas 2.2.7 Diseño de 

climatización y 

ventilación - HVAC

 

3.3.1 Formato 

solicitud permisos  5.2 Cimentación 
5.5 Acabados de pisos y 

muros 

6.3.1 Dise¶o de imagen
7.3.1 Seguimiento a los 

cambios

1.2.2 Fiducias y bancos 3.3.2 Respuestas 

requerimientos
 5.2.1 Excavaciones 5.5.1 Pintura

6.3.2 Parrillas mensuales 7.3.2 Informes auditorias 

calidad

3.3.3 Pago de visita y 

evaluaci·n ambiental
5.2.2 Vigas de cimentación 5.5.2 Ventanas 6.4 Sala de Ventas 

7.3.3 Informes de 

desempe¶o

5.2.3 Pilotes
5.5.3 Puertas

7.3.4 Registro de 

incidentes

5.5.4 Cielo Raso 6.4.1 Dotacion y equipos

3.3.4 Aprobaci·n 

permisos 

ambientales

5.3 Estructura 5.5.5 Pisos 6.4.2 Publicidad y promocion 7.4 Monitoreo y control 

5.3.1 Placas
5.5.6 Guardaescibas

6.4.3 Negociacion y acuerdos

3.3.5 Aprobacion de 

dise¶o sostenible 
5.3.2 Columnas 5.5.7Cocina Integral 7.4.1 Reportes avance

5.3.3 Muros de contención 5.6 Cubiertas
7.4.2 Aprobaci·n control 

cambios

5.3.4 Rampas de acceso 
5.6.1 Estructura Met§lica

7.4.3 Informes auditorias 

riesgos

5.3.5 Escaleras 5.6.2 Teja

5.3.6 Mamposteria 5.6.3 Paneles solares 7.5 Cierre 

5.6.4 Terraza Verde

7.5.1 Informe final

5.6.5 Tanques A®reos

7.5.2 Informe cierre 

contractual

5.7 Obras Exteriores 
7.5.3 Informe cierre 

administrativo

 
5.7.1 And®n

7.5.4 Reporte lecciones 

aprendidas

5.7.2 Sardinel 7.6 Documentación 
 

5.7. 3 Antejard²n

7.6.1 Elaboracion acta de 

cierre del Project

5.8 Zonas Comunes 
7.6.2 Entrega de 

apartamentos

5.8.1 Acabados

7.6.3 Creditos hipotecarios 

y escrituraci·n

5.8.2 Ascensor

5.8.3 Iluminaci·n

Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 aplicando criterios de sostenibilidad para la 

Constructora AGS Arquitectura S.A.S
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Figura  23. EDP 

 

 

 

 

 Fuente propia

1. Estudios y 

evaluaciónes 

2. Estudios y 

Diseños 

3. Permisos y 

Licencias 

4. Adquisiciones y 

Contrataciónes 
5. Construcción 6. Gestion Comercial 7. Gerencia del proyecto 

1.1 Estudio Técnico  2.1 Estudio de Suelos 
2.4 Diseño 

Arquitectonico 

3.1 Licencia de 

construcción 

4.1 Contrato de 

compra venta del 

lote 

5.1 Edificio 6.1 Sala de Ventas 
7.1 Informes de 

seguimiento 

1.2 Estudio de Mercado
 2.2 Estudio 

Topografico 
2.5 Diseño Estructural 

3.2 PIN 

Ambienal 
4.2 Contratos 6.2 Página Web 7.2 Informes de control 

1.3 Estudio Financiero 2.3 Estudio Ambiental 
2.6 Diseño Hidraulico 

3.3 Factibilidad 

eléctrica 
6.3 Ventas al 100%

7.3 Actas de cierre y 

liquidación

1.4 Estudio de 

Sostenibilidad 
2.7 Diseño Sanitario 

3.4 

Disponibilidad 

de acueducto 

6.4 Piezas Publicitarias 

1.5 Tramites de polizas 2.8 Diseño Electrico 

1.6 Fiducias y bancos 2.9 Diseño Gas 

1.7 Estudio Legal

2.10 Diseño de 

climatización y 

ventilación - HVAC

Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS 

Arquitectura S.A.S
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g. Diccionario de la WBS 

La descripción detallada del contenido de cada uno de los componentes de la EDT podrá 

revisarse en el (Apéndice 3). 

 

3.2.3 Plan de gestión de comunicaciones  

Desarrollar un plan de gestión de las comunicaciones permite establecer con quien 

necesitamos comunicarnos, quien necesita la información, cuándo va a necesitar la información, 

dónde y cómo se debe almacenar, de qué forma se va a trasmitir la información, qué formatos se 

deben utilizar y quiénes deben tener acceso a ella dentro de una organización, con el fin de hacer 

efectiva la comunicación dentro del equipo de trabajo y con los interesados del proyecto. 

a. Matriz de comunicaciones 

La Matriz de Comunicaciones del proyecto permite identificar los medios a través de los 

cuales se transmitirá información entre estos, de tal forma que queden registrados los incidentes 

que puedan surgir durante la ejecución de este, los incidentes resueltos, los cambios aprobados y 

el estado general del proyecto en una base de datos bien sea física o virtual.  Ver (Apéndice 4) 

b. Flujograma de las comunicaciones  

En el siguiente flujograma se determina el paso a paso que se debe seguirá cuando exista 

la necesidad de que alguno de los interesados quiera transmitir algún mensaje   

En este flujograma se determina el paso a paso que se debe seguir en el momento en que alguno 

de los interesados del proyecto tenga la necesidad de transmitir algún mensaje.  

En primera instancia se debe hacer un análisis de la información y determinar si es 

relevante o no, si no lo es se desecha y se acaba el proceso, si llegase a hacer relevante el líder 

del grupo donde se halla detectado la información asigna a alguien para elaborar el mensaje y 
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luego hace su revisión, cuando esté de acuerdo con el contenido del mensaje se elige el medio 

canal por el cual se transmitirá el mensaje y para finalizar se difunde el mensaje 

Figura  24. Flujograma de comunicaciones  

 

 

 Fuente propia 
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c. Glosario de terminología común  

 

Definir la terminología común en los sistemas de información es importante para el éxito 

del proyecto ya que permite la comunicación de los interesados para satisfacer sus expectativas, 

durante el desarrollo del proyecto se busca recopilar información de las comunicaciones 

analizando los medios para gestionar correctamente las comunicaciones y hacer seguimiento y 

control al plan de gestión de las comunicaciones, para esto se definieron los siguientes términos 

en común:  

Organización: Una organización es un sistema estructurado y dinámico donde personas 

con distintas funciones, responsabilidades y jerarquías colaboran para alcanzar un objetivo 

particular. Estas personas pueden desempeñar distintos roles, desde ejecutar tareas específicas, a 

la toma de decisiones estratégicas, dependiendo de su posición dentro de la organización 

(Roldán, 2024)  

Liderazgo: Acción de influir en un grupo de personas con el objetivo de trabajar en 

equipo y en torno a un propósito, la importancia del liderazgo reside en que las empresas no sólo 

crean productos industriales mediante procesos mecanizados. Además, deben estudiar los 

perfiles psicográficos de las personas y alcanzar acuerdos en los equipos comerciales, entre áreas 

funcionales de la organización; operaciones, finanzas, recursos humanos, comunicaciones, etc. 

(Nirian, 2019)  
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Eficiencia: La palabra eficiencia proviene del latín efficientĭa. De manera general el 

concepto puede ser definido como la facultad de orientar algo o a alguien con el objetivo de 

alcanzar una determinada meta con el uso más racional de recursos (Etecé, 2021)  

 

Gestión: La gestión es un conjunto de procedimientos y acciones que se llevan a cabo 

para lograr un determinado objetivo. El objetivo de la gestión es alcanzar un objetivo 

optimizando al máximo posible los recursos disponibles, no solo se gestionan compañías, 

proyectos, o bienes económicos, sino cualquier tipo de recurso. Por ejemplo, cuando una persona 

se organiza para cumplir una serie de deberes en un tiempo determinado está gestionando su 

tiempo (Westreicher, 2024)  

 

Sostenibilidad: La sostenibilidad en palabras simples, es gestionar los recursos para 

satisfacer las necesidades actuales, sin poner en riesgo las necesidades del futuro. Esto 

considerando el desarrollo social, económico y el cuidado del medioambiente, Pues bien, 

justamente la sostenibilidad es alcanzable sólo si estos tres aspectos se encadenan a través de 

prácticas empresariales, legislación y políticas públicas que favorezcan su cuidado (Orellana, 

2020)  

  

Predios: La palabra predio reconoce su origen etimológico en el latín “praedium”. Este 

vocablo se compone del prefijo de antelación “prae” y “aedes” en el sentido de garantía. En sus 

inicios un predio era un espacio de tierra que no estaba construido, pero luego también significó 

aquellos espacios donde se había realizado una edificación. Estos inmuebles (predios rurales o 

https://concepto.de/objetivo/
https://concepto.de/meta/
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urbanos) eran susceptibles de ser dados como garantía de alguna deuda, y asegurar con ellos al 

acreedor de su cobro, si la obligación no era saldada en tiempo y forma (Fingermann, 2018)  

  

Proveedor: Un proveedor es a aquella persona física o jurídica que provee o suministra 

profesionalmente de un determinado bien o servicio a otros individuos o sociedades, como forma 

de actividad económica y a cambio de una contra prestación, el proveedor se encarga de 

abastecer a terceros de distintos recursos con los que él cuenta. De manera profesional otorga a 

terceros dichos recursos para el desarrollo de actividades comerciales o económicas de estos 

(Galán, 2021)  

  

Hito: Un hito (‘milestone ‘) es un evento significativo que tiene importancia para todo el 

proyecto. Se utiliza para medir el progreso y mostrar cómo se acerca a los objetivos de 

proyecto que se han establecido, La planificación es el componente básico en la gestión de 

proyectos. Y los hitos son los componentes básicos del plan: anticipan lo que se supone que debe 

lograr el proyecto en una fecha preestablecida en el futuro (Stsepanets, 2024)  

  

Sponsor: El patrocinador del proyecto es un rol sénior de gestión que proporciona 

recursos, apoyo y liderazgo al equipo del proyecto y, en general, "es el propietario" del proyecto. 

Esta persona también sirve como enlace entre el gerente de proyectos y otros grupos de toma de 

decisiones, Un patrocinador del proyecto también puede llamarse patrocinador del producto, 

un director de proyectos, un gerente de cuentas o un gerente de unidad de negocios (Eby, 2021)  

  

https://blog.ganttpro.com/es/objetivo-de-un-proyecto/
https://blog.ganttpro.com/es/objetivo-de-un-proyecto/
https://blog.ganttpro.com/es/como-hacer-un-plan-de-proyecto/
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EDT: Una estructura de desglose de trabajo (EDT), también conocida por WBS (Work 

Breakdown Structure) por sus siglas en inglés, es la descomposición de un proyecto que está 

organizado en varios niveles. En otras palabras, es una forma más sencilla de ver los entregables 

que hay que hacer para poder procesarlas (Raeburn, 2021)  

  

Ruta crítica: La definición de la ruta crítica de un proyecto, según PMBOK, es fácil y 

compleja a la vez. Se define como una “secuencia de actividades que representa la ruta más larga 

en el proyecto, que determina su duración más corta posible». En términos más simples, la ruta 

crítica son todas aquellas actividades de las que depende la competición de proyecto a tiempo. Si 

se retrasan estas actividades, se retrasa todo el proyecto (Stsepanets, Ganttpro, 2023)  

  

Integración: La integración es el proceso y resultado de mantener unidas las partes de un 

todo. Puede ser aplicable en diversos ámbitos, como el social, político y económico, la 

integración es importante porque promueve la inclusión y la colaboración, ofreciendo beneficios 

mutuos para las partes involucradas (Westreicher, Economipedia, 2024)  

  

 

3.2.4 Plan de gestión del cronograma  

En este proceso se establecen las actividades que se llevan a cabo en las 7 etapas de la 

EDT, desarrollada sobre el proyecto analizando la secuencia lógica de las actividades, el tiempo 

de duración y establecer la ruta crítica para realizar el monitoreo y control del proyecto  

 

 

https://www.pmi.org/pmbok-guide-standards/foundational/pmbok?sc_camp=D750AAC10C2F4378CE6D51F8D987F49D
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a. Listado de actividades con estimación de duraciones esperadas con uso de la 

distribución PERT beta-normal.  

Se establece el tiempo en días de la duración de cada una de las actividades del 

proyecto, utilizando la metodología de juicio de expertos para los tiempos estimados y aplicando 

la distribución PERT beta-normal.  

 

Tabla 29. Listado de actividades 

# Actividades Predecesoras 

Duración 

optimista 

días 

Duración 

probable 

días 

Duración 

pesimista 
PERT 

1.1 Estudio de Factibilidad  0 70 80 100 81.67 

1.2 Estudios Legales y 

Complementarios 

2.2 50 60 90 63.33 

2.1 Estudios Básicos  4.1 10 20 30 20.00 

2.2 Planos y Diseños  4.1 10 15 20 15.00 

3.1 Licencia de 

Construcción  

2.2 30 40 60 41.67 

3.2 Disponibilidad de 

servicios públicos  

3.1 30 40 60 41.67 

3.3 Permisos Ambientales  3.1 65 72 80 72.17 

4.1 Compra del lote 1.1 80 90 100 90.00 

4.2 Contratos 3.2-3.3 10 15 30 16.67 

5.1 Preliminares  2.1-2.2-4,2 110 127 140 126.33 

5.2 Cimentación  5.1 70 90 120 91.67 

5.3 Estructura 5.2 345 365 420 370.83 

5.4 Redes 5.3 70 84 100 84.33 

5.5 Acabados de pisos y 

muros  

5.4 140 150 200 156.67 

5.6 Cubiertas 5.5 80 90 100 90.00 

5.7 Obras Exteriores  5.5 - 5.6 20 30 60 33.33 

5.8 Zonas Comunes  5.6 40 45 60 46.67 

6.1 Mercadeo 3.2 200 365 400 343.33 

6.2 Publicidad  6.1 500 630 550 595.00 

6.3 Marketing  6.2 500 630 550 595.00 
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6.4 Sala de Ventas  6.3 500 520 550 521.67 

7.1 Inicio 
 

50 60 90 63.33 

7.2 Planeación  
 

45 55 70 55.83 

7.3 Ejecución  
 

600 690 800 693.33 

7.4 Monitoreo y control  
 

600 690 800 693.33 

7.5 Cierre  
 

20 30 60 33.33 

7.6 Documentación  
 

20 30 60 33.33 

 Fuente propia 

 

b. línea base tiempo  

Se exponen los componentes de la línea base de tiempo del proyecto, donde se especifica 

la duración probable en días de todos los niveles de la EDT. Ver (Apéndice 5) 

  

c. Diagrama de Red (producto de la programación en Ms Project completamente 

cerrado “Canónico”)  

 

A continuación, se detalla el diagrama de red del proyecto en el que se 

visualizan los paquetes de planificación del proyecto, los cuales constan de: 

1. Estudios Y Evaluaciones  

2. Estudios Básicos Y Diseños  

3. Permisos y Licencias  

4. Adquisiciones y Contratación  

5. Preventas  

6. Construcción  

7. Gestión Comercial 

8. Gerencia del Proyecto 
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Figura  25. Diagrama PERT  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Fuente propia 
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d. Cronograma – Diagrama de Gantt (con no menos de 200 líneas en MS Project),  
donde se identifique la ruta crítica  

 

                 Por medio del diagrama de Gantt, se representa gráficamente el tiempo destinado para la 

ejecución de cada una de las actividades y la duración del proyecto, así como la respectiva ruta 

crítica. En el (Apéndice 6) se encuentra relacionado el cronograma del proyecto  

 

e. Nivelación de recursos y uso de recursos  

                 De acuerdo con la ruta crítica del cronograma se identificó que en la etapa de 

adquisiciones y contratación se pueden realizar de manera paralela las actividades de 

negociación del lote  y la contratación del personal con el fin de adelantar el inicio de la etapa de 

construcción reduciendo el tiempo de ejecución del proyecto esto teniendo en cuenta que la 

construcción se inicia una vez se tenga comprado el lote y las licencias aprobadas, en la siguiente 

imagen se ve reflejado el uso del Fast- Tracking para el adelanto de esta etapa de contrataciones. 

Figura  26. Fast-Tracking 

 

 fuente propia, elaborado en Project 
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3.2.5 Plan de gestión del costo 

a. Línea base de costos  

El desarrollo de la línea base de costos del proyecto se estimó de acuerdo con proyectos 

previos realizados, a estudios de factibilidad, estudio financiero, paquetes de trabajo, reservas de 

contingencia y reservas de gestión. A partir de ello, se estimó el costo total por paquete de 

trabajo. 

A continuación, se muestra una estimación de costos de acuerdo con la estructura de la 

EDT:  

 

Tabla 30. Presupuesto total del proyecto  

Ítem Capítulos Valor Total 
Reserva Gestión 

5% 

Reserva De 

Contingencia 

3% 

1 
Estudios y 

evaluaciones  

 $ 86,500,000   $ 4,325,000  
 

2 Estudios y Diseños   $ 909,444,444   $ 45,472,222  
 

3 
Permisos y 

Licencias  

 $ 2,058,000,000   $ 102,900,000  
 

4 
Adquisiciones y 

Contrataciones  

 $ 1,680,000,000   $ 84,000,000  
 

5 Construcción   $ 41,349,000,000   $ 2,067,450,000  
 

6 Gestión Comercial   $ 761,000,000   $ 38,050,000  
 

7 
Gerencia del 

proyecto  

 $ 1,000,000,000   $ 50,000,000  
 

TOTALES $ 47,843,944,444   $ 2,392,197,222   $ 1,435,318,333  

TOTAL + RESERVA DE 

GESTIÓN 

$ 50,236,141,667  
  

TOTAL + RESERVA DE 

CONTINGENCIA 

$49,279,262,777.78  
  

 Fuente propia 
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Tabla 31. Presupuesto por capítulos  

ítem Capítulos Valor total 

1 Estudios y evaluaciones  $ 86,500,000  
 

2 Estudios y Diseños  $ 909,444,444  

3 Permisos y Licencias  $ 2,058,000,000  

4 Adquisiciones y contrataciones  $ 1,680,000,000  

5 Construcción  $ 41,349,000,000  

6 Gestión Comercial  $ 761,000,000  

7 Gerencia del proyecto  $ 1,000,000,000  

TOTALES $ 47,843,944,444  

 Fuente propia 

 

b. Presupuesto por actividades  

Se realizó un estimado de los costos de acuerdo con cada capítulo de la EDT incluyendo 

un porcentaje de reserva de contingencia para cada uno.  

 

Tabla 32. Presupuesto por actividades con reserva de contingencia  

Ítem Capítulos Valor Total 
Reserva Contingencia 

3 % 

1 Estudios y evaluaciones $ 86,500,000 $ 2,595,000 

1.1 Estudio de Factibilidad $ 72,100,000 $ 2,163,000 

1.1.1 Estudio técnico $ 12,500,000 $ 375,000 

1.1.1.1 
Diseño conceptual de la 

solución 
$ 4,800,000 $ 144,000 

1.1.1.2 
Análisis y descripción 

del proceso 
$ 3,500,000 $ 105,000 

1.1.1.3 
Definición del tamaño y 

Localización 
$ 2,000,000 $ 60,000 

1.1.1.4 
Requerimiento para el 

desarrollo del proyecto 
$ 2,200,000 $ 66,000 

1.1.2 Estudio de Mercado $ 6,000,000 $ 180,000 

1.2.1 Población $ 935,000 $ 28,050 
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1.2.2 
Dimensionamiento de la 

demanda 
$ 645,000 $ 19,350 

1.2.3 
Dimensionamiento de la 

oferta 
$ 740,000 $ 22,200 

1.2.4 Precios $ 2,700,000 $ 81,000 

1.2.5 
Punto de equilibrio 

oferta y demanda 
$ 980,000 $ 29,400 

1.1.3 
Estudio Económico - 

Financiero 
$ 46,600,000 $ 1,398,000 

1.4.1 
Estimación de Costos de 

inversión del proyecto 
$ 10,000,000 $ 300,000 

1.4.2 

Definición de Costos de 

operación y 

mantenimiento del 

proyecto 

$ 4,000,000 $ 120,000 

1.4.3 Flujo de caja $ 30,000,000 $ 900,000 

1.4.4 

Determinación del costo 

de capital, fuentes de 

financiación y usos de 

fondos 

$ 2,500,000 $ 75,000 

1.4.5 

Evaluación Financiera 

del proyecto (indicadores 

de rentabilidad o de 

beneficio-costo o de 

análisis de valor o de 

opciones reales) 

$ 100,000 $ 3,000 

1.1.4 
Estudio Social 

Ambiental 
$ 7,000,000 $ 210,000 

1.5.1 

Descripción y 

categorización de riesgos 

e impactos ambientales 

$ 2,500,000 $ 75,000 

1.5.2 
Definición de flujo de 

entradas y salidas 
$ 2,500,000 $ 75,000 

1.5.3 
Estrategias de mitigación 

de impacto ambiental 
$ 2,000,000 $ 60,000 

1.2 
Estudios Legales y 

Complementarios 
$ 14,400,000 $ 432,000 

1,6,1 Tramites de pólizas $ 8,200,000 $ 246,000 

1,6,2 Fiducias y bancos $ 6,200,000 $ 186,000 
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2 
Estudios Básicos y 

Diseños 
$ 909,444,444 $ 27,283,333 

2.1 Estudios Básicos $ 15,000,000 $ 450,000 

2.1.1 Estudio de Suelos $ 3,000,000 $ 90,000 

2.1.2 Estudio Topográfico $ 3,000,000 $ 90,000 

2.1.2.1 
Levantamiento 

planimétrico 
$ 1,500,000 $ 45,000 

2.1.2.2 Informe final $ 1,500,000 $ 45,000 

2.1.3 Estudio Ambiental $ 2,500,000 $ 75,000 

2.1.3.1 
Estudio Impacto 

ambiental 
$ 2,000,000 $ 60,000 

2.1.3.2 Plan manejo Ambiental $ 1,500,000 $ 45,000 

2.2 Planos y Diseños $ 894,444,444 $ 26,833,333 

2.2.1 Diseño Arquitectónico $ 230,000,000 $ 6,900,000 

2.2.1.1 Plantas Generales $ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.1.2 Cortes Generales $ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.1.3 Fachadas Generales $ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.1.4 Planos de localización $ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.1.5 Esquemas de desagües $ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.1.6 
Especificación de 

Materiales 
$ 38,333,333 $ 1,150,000 

2.2.2 Diseño Estructural $ 200,000,000 $ 6,000,000 

2.2.2.1 Plantos Estructurales $ 50,000,000 $ 1,500,000 

2.2.2.2 Cartillas y lista de hierro $ 50,000,000 $ 1,500,000 

2.2.2.3 
Especificaciones 

técnicas 
$ 50,000,000 $ 1,500,000 

2.2.2.4 
Especificaciones de 

Materiales 
$ 50,000,000 $ 1,500,000 

2.2.3 Diseño Hidráulico $ 150,000,000 $ 4,500,000 

2.2.3.1 
Plantas generales de 

localización 
$ 37,500,000 $ 1,125,000 

2.2.3.2 
Planos isométricos de 

redes 
$ 37,500,000 $ 1,125,000 

2.2.3.3 
Especificaciones 

técnicas 
$ 37,500,000 $ 1,125,000 

2.2.3.4 
Especificaciones de 

Materiales 
$ 37,500,000 $ 1,125,000 

2.2.4 Diseño Sanitario $ 85,000,000 $ 2,550,000 
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2.2.4.1 
Plantas generales de 

localización 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.4.2 
Planos isométricos de 

redes 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.4.3 
Especificaciones 

técnicas 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.4.4 
Especificaciones de 

Materiales 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.5 Diseño eléctrico $ 9,444,444 $ 283,333 

2.2.5.1 
Plantas generales de 

localización 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.5.2 
Detalles instalación de 

tableros 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.5.3 
Especificaciones 

técnicas 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.5.4 
Especificaciones de 

Materiales 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.6 Diseño Gas $ 85,000,000 $ 2,550,000 

2.2.6.1 
Plantas generales de 

localización 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.6.2 
Planos isométricos de 

redes 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.6.3 
Especificaciones 

técnicas 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.6.4 
Especificaciones de 

Materiales 
$ 21,250,000 $ 637,500 

2.2.7 
Diseño de climatización 

y ventilación - HVAC 
$ 135,000,000 $ 4,050,000 

3 
Permisos y licencias e 

impuestos 
$ 2,058,000,000 $ 61,740,000 

3.1 
Licencia de 

Construcción 
$ 750,000,000 $ 22,500,000 

3.1.1 
Formato solicitud 

aprobación 
$ 230,000,000 $ 6,900,000 

3.1.2 
Respuestas 

requerimientos oficina 
$ 225,000,000 $ 6,750,000 

3.1.3 
Pago expensas e 

impuestas 
$ 150,000,000 $ 4,500,000 
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3.1.4 
Aprobación licencia 

construcción 
$ 145,000,000 $ 4,350,000 

3.2 
Disponibilidad de 

servicios públicos 
$ 558,000,000 $ 16,740,000 

3.2.1. 

Radicación de licencia 

de construcción y 

urbanismo 

$ 158,000,000 $ 4,740,000 

3.2.2 
Liquidación y pago de la 

licencia 
$ 250,000,000 $ 7,500,000 

3.2.3 Expedición de Licencia $ 150,000,000 $ 4,500,000 

3.3 Permisos Ambientales $ 750,000,000 $ 22,500,000 

3.3.1 
Formato solicitud 

permisos 
$ 100,000,000 $ 3,000,000 

3.3.2 
Respuestas 

requerimientos 
$ 150,000,000 $ 4,500,000 

3.3.3 
Pago de visita y 

evaluación ambiental 
$ 250,000,000 $ 7,500,000 

3.3.4 
Aprobación permisos 

ambientales 
$ 125,000,000 $ 3,750,000 

3.3.5 
Aprobación de diseño 

sostenible 
$ 125,000,000 $ 3,750,000 

4 
Adquisiciones y 

Contrataciones 
$ 1,680,000,000 $ 50,400,000 

4.1 
Contrato compra venta 

del lote 
$ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

4.1.1 Selección de lote $ - $ - 

4.1.2 Negociación Lote $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

4.2 Contratos $ 180,000,000 $ 5,400,000 

4.2.1 
Selección residente de 

obra 
$ 50,000,000 $ 1,500,000 

4.2.2 

Selección residente 

administrativo y de 

compras 

$ 60,000,000 $ 1,800,000 

4.2.3 Selección almacenista $ 35,000,000 $ 1,050,000 

4.2.4 
Selección Inspector 

SISO-Ambiental 
$ 35,000,000 $ 1,050,000 

5 Construcción $ 41,349,000,000 $ 1,240,470,000 

5.1 Preliminares $ 275,000,000 $ 8,250,000 
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5.1.1 
Demolición de 

construcción existente 
$ 22,000,000 $ 660,000 

5.1.1.1 Demolición de muros $ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.1.2 Demolición pisos $ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.1.3 Demolición elementos $ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.1.4 
Demolición cubierta y 

cielo raso 
$ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.1.5 
Demolición obras 

exteriores 
$ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.2 Localización y replanteo $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.2.1 Planos de localización $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.2.2 Planos de replanteo $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.3 Descapote y nivelación $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.3.1 Remoción material $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.3.2 Cargue material $ 9,000,000 $ 270,000 

5.1.3.3 Transporte material $ 25,000,000 $ 750,000 

5.1.3.4 
Disposición final 

material 
$ 8,000,000 $ 240,000 

5.1.4 Campamento $ 8,000,000 $ 240,000 

5.1.4.1 Suministro e instalación $ 8,000,000 $ 240,000 

5.1.5 

Conexiones 

Provisionales (redes 

servicios públicos) 

$ 8,500,000 $ 255,000 

5.1.5.1 
Conexión Provisional 

red 
$ 8,500,000 $ 255,000 

5.1.5.2 
Finalización obras 

preliminares 
$ 8,000,000 $ 240,000 

5.2 Cimentación $ 2,230,000,000 $ 66,900,000 

5.2.1 Excavaciones $ 550,000,000 $ 16,500,000 

5.2.1. 
Excavación mecánica 

material 
$ 480,000,000 $ 14,400,000 

5.2.1.1 Remoción material $ 250,000,000 $ 7,500,000 

5.2.1.2 Cargue de material $ 230,000,000 $ 6,900,000 

5.2.1.3 Transporte material $ 90,000,000 $ 2,700,000 

5.2.1.4 
Disponibilidad final 

material 
$ 50,000,000 $ 1,500,000 

5.2.2 Vigas de cimentación $ 240,000,000 $ 7,200,000 

5.2.2.1 Suministro y transporte $ 90,000,000 $ 2,700,000 
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5.2.3 Pilotes $ 230,000,000 $ 6,900,000 

5.2.3.1 Suministro y transporte $ 5,000,000 $ 150,000 

5.2.3.4 
Finalización cimentación 

e inicio de estructura 
$ 15,000,000 $ 450,000 

5.3 Estructura $ 6,660,000,000 $ 199,800,000 

5.3.1 Placas $ 2,600,000,000 $ 78,000,000 

5.3.1.1 Suministro y transporte $ 25,000,000 $ 750,000 

5.3.2 Columnas $ 1,300,000,000 $ 39,000,000 

5.3.3 Muros de contención $ 900,000,000 $ 27,000,000 

5.3.2.1 Suministro y transporte $ 9,000,000 $ 270,000 

5.3.4 Rampas de acceso $ 8,000,000 $ 240,000 

5.3.5 Escaleras $ 900,000,000 $ 27,000,000 

5.3.5.1 Suministro y transporte $ 9,000,000 $ 270,000 

5.3.6 Mampostería $ 900,000,000 $ 27,000,000 

5.3.6.1 
Suministro y transporte 

de ladrillo 
$ 9,000,000 $ 270,000 

5.4 Redes $ 6,829,000,000 $ 204,870,000 

5.4.1 Eléctricas $ 1,750,000,000 $ 52,500,000 

5.4.1.3 Comunicaciones $ 1,550,000,000 $ 46,500,000 

5.4.2 Hidráulicos $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.4.2.1 Tubería PVC $ 60,000,000 $ 1,800,000 

5.4.2.2 Registros $ 1,200,000,000 $ 36,000,000 

5.4.2.3 Puntos Hidráulicos $ 70,000,000 $ 2,100,000 

5.4.3 Sanitarias $ 70,000,000 $ 2,100,000 

5.4.3.1 Tubería $ 60,000,000 $ 1,800,000 

5.4.3.2 Accesorios $ 90,000,000 $ 2,700,000 

5.4.3.3 Salidas Sanitarias $ 70,000,000 $ 2,100,000 

5.4.4 Gas $ 70,000,000 $ 2,100,000 

5.4.4.1 Tubería $ 60,000,000 $ 1,800,000 

5.4.4.2 Puntos conexión $ 60,000,000 $ 1,800,000 

5.4.5 
Seguridad y 

comunicación 
$ 124,000,000 $ 3,720,000 

5.4.5.2 Equipo de seguridad $ 95,000,000 $ 2,850,000 

5.5 
Acabados de pisos y 

muros 
$ 4,300,000,000 $ 129,000,000 

5.5.1 Pintura $ 850,000,000 $ 25,500,000 

5.5.2 Ventanas $ 770,000,000 $ 23,100,000 

5.5.3 Puertas $ 730,000,000 $ 21,900,000 
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5.5.4 Cielo Raso $ 550,000,000 $ 16,500,000 

5.5.5 Pisos $ 620,000,000 $ 18,600,000 

5.5.6 Guarda escobas $ 280,000,000 $ 8,400,000 

5.5.7 Cocina Integral $ 500,000,000 $ 15,000,000 

5.6 Cubiertas $ 7,800,000,000 $ 234,000,000 

5.6.1 Estructura Metálica $ 2,500,000,000 $ 75,000,000 

5.6.2 Teja $ 1,400,000,000 $ 42,000,000 

5.6.3 Paneles solares $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.6.4 Terraza Verde $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.6.5 Tanques Aéreos $ 900,000,000 $ 27,000,000 

5.7 Obras Exteriores $ 4,500,000,000 $ 135,000,000 

5.7.1 Andén $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.7.2 Sardinel $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.7.3 Antejardín $ 1,500,000,000 $ 45,000,000 

5.8 Zonas Comunes $ 8,755,000,000 $ 262,650,000 

5.8.1 Acabados $ 4,055,000,000 $ 121,650,000 

5.8.2 Ascensor $ 2,200,000,000 $ 66,000,000 

5.8.3 Iluminación $ 2,500,000,000 $ 75,000,000 

6 Gestión Comercial $ 761,000,000 $ 22,830,000 

6.1 Mercadeo $ 680,000,000 $ 20,400,000 

6.1.1 Producto $ 95,000,000 $ 2,850,000 

6.1.1.1 Competitividad $ 95,000,000 $ 2,850,000 

6.1.1.2 Posicionamiento $ 90,000,000 $ 2,700,000 

6.1.2 Ventas $ 80,000,000 $ 2,400,000 

6.1.2.1 
Punto de equilibrio 

ventas 
$ 70,000,000 $ 2,100,000 

6.1.2.2 Negociación $ 150,000,000 $ 4,500,000 

6.1.3 Posventa $ 100,000,000 $ 3,000,000 

6.2 Publicidad $ 36,000,000 $ 1,080,000 

6.2.1 Medios de comunicación $ 9,000,000 $ 270,000 

6.2.1.1 Impreso $ 9,000,000 $ 270,000 

6.2.1.2 Internet $ 9,000,000 $ 270,000 

6.2.1.3 Redes sociales $ 9,000,000 $ 270,000 

6.3 Marketing $ 18,000,000 $ 540,000 

6.3.1 Diseño de imagen $ 9,000,000 $ 270,000 

6.3.2 Parrillas mensuales $ 9,000,000 $ 270,000 

6.4 Sala de Ventas $ 27,000,000 $ 810,000 

6.4.1 Dotación y equipos $ 9,000,000 $ 270,000 
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6.4.2 Publicidad y promoción $ 9,000,000 $ 270,000 

6.4.3 Negociación y acuerdos $ 9,000,000 $ 270,000 

7 Gerencia del proyecto $ 1,000,000,000 $ 30,000,000 

7.1 Inicio $ 250,000,000 $ 7,500,000 

7.1.1 
Acta constitución 

proyecto 
$ 120,000,000 $ 3,600,000 

7.1.2 Registros involucrados $ 130,000,000 $ 3,900,000 

7.2 Planeación $ 250,000,000 $ 7,500,000 

7.2.1 
Programación del 

Proyecto 
$ 10,000,000 $ 300,000 

7.2.1.1 Línea base de alcance $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.1.2 Línea base de tiempo $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.1.3 Línea base de costo $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.1.4 Indicadores $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.1.5 Riesgos principales $ 10,000,000 $ 300,000 

7.2.1.6 Organización $ 15,000,000 $ 450,000 

7.2.2 Planes de Gestión $ 44,000,000 $ 1,320,000 

7.2.2.1 Plan gestión de proyecto $ 1,200,000 $ 36,000 

7.2.2.2 Plan de gestión Alcance $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.3 
Plan de gestión de 

tiempo 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.4 Plan de gestión de costos $ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.5 
Plan de gestión de 

calidad 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.6 
Plan de gestión de 

recursos 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.7 
Plan de gestión de 

comunicaciones 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.8 
Plan de gestión de 

riesgos 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.9 
Plan de gestión de 

adquisiciones 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.10 
Plan de gestión de 

interesados 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.11 
Plan de gestión 

seguridad 
$ 9,000,000 $ 270,000 

7.2.2.12 Plan de sostenibilidad $ 43,800,000 $ 1,314,000 
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7.3 Ejecución $ 250,000,000 $ 7,500,000 

7.3.1 
Seguimiento a los 

cambios 
$ 45,000,000 $ 1,350,000 

7.3.2 
Informes auditorias 

calidad 
$ 75,000,000 $ 2,250,000 

7.3.3 Informes de desempeño $ 75,000,000 $ 2,250,000 

7.3.4 Registro de incidentes $ 55,000,000 $ 1,650,000 

7.4 Monitoreo y control $ 100,000,000 $ 3,000,000 

7.4.1 Reportes avance $ 50,000,000 $ 1,500,000 

7.4.2 
Aprobación control 

cambios 
$ 15,000,000 $ 450,000 

7.4.3 
Informes auditorias 

riesgos 
$ 35,000,000 $ 1,050,000 

7.5 Cierre $ 80,000,000 $ 2,400,000 

7.5.1 Informe final $ 22,000,000 $ 660,000 

7.5.2 
Informe cierre 

contractual 
$ 20,000,000 $ 600,000 

7.5.3 
Informe cierre 

administrativo 
$ 19,500,000 $ 585,000 

7.5.4 
Reporte lecciones 

aprendidas 
$ 18,500,000 $ 555,000 

7.6 Documentación $ 70,000,000 $ 2,100,000 

7.6.1 
Elaboración acta de 

cierre del Project 
$ 2,500,000 $ 75,000 

7.6.2 Entrega de apartamentos $ 42,000,000 $ 1,260,000 

7.6.3 
Créditos hipotecarios y 

escrituración 
$ 25,500,000 $ 765,000 

 TOTAL $ 47,843,944,444 $ 1,435,318,333 

 Fuente propia  

c. Estructura de desagregación de recursos ReBS 

Para el desarrollo de la estructura de desagregación de recursos o (ReBS), se hizo un 

desglose de los recursos necesarios previamente para llevar a cabo cada una de las actividades 

específicas dentro de cada capítulo de la EDT. 
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Para el cálculo, se tuvo en cuenta la identificación de cada una de las actividades para el 

desarrollo del proyecto, sobre las cuales se hizo un desglose de los recursos necesarios de manera 

precisa. Posterior a ello, se realizó una lista de recursos tanto (humano) personal, como 

materiales, equipos, tipo, lugares de trabajo, insumos. Este desglose también incluía la mano de 

obra, las herramientas y sus respectivas cantidades.  

A continuación, se muestran los costos por cada uno de los capítulos de la EDT. 

Tabla 33. Presupuesto etapa preliminar  

PRELIMINARES 

RECURSO 

HUMANO  

 
RECURSO FISICO  

*  Nomina Licencias  Materiales**  Equipo  

Gerente General (1)  15,000,000  Licencia de 

demolición (1)  

Papelería  Computadores (7)  

Arquitecto (1)  4,500,000  Licencia de Ventas 

(1)  

Software  Impresoras (2)  

*Obreros (4)  1,800,000  

Ingeniero de suelos 

(1)  

5,000,000  Licencia de 

Construcción (1)  

Programas de 

diseño  

Plotter (2)  

Ingeniero Civil (1)  5,000,000  
 

Teja de zinc  Teléfono (2)  

Residente 

Administrativo (1)  

5,500,000  
  

Escritorios (5)  

    
Sillas (6)  

    
Circuito de 

seguridad (1)  

 Fuente propia 

 

Tabla 34. Presupuesto etapa construcción  

CONSTRUCCIÓN 

RECURSO HUMANO*  
 

RECURSO FISICO  
  

Materiales**  Equipo***  

Gerente General (1)  15,000,000  **Materiales de 

cimentación  

Computadores (16)  

Arquitecto (1)  4,500,000  **Materiales de 

estructura  

Impresoras (4)  

*Obreros (50)  1,800,000  
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Ingeniero de suelos (1)  5,000,000  **Material de 

mampostería  

Plotter (2)  

Ingeniero Civil (1)  5,000,000  ** Material de placa  Teléfono (6)  

Residente 

Administrativo (1)  

5,500,000  ** Material de mortero  Escritorios (5)  

Director de Obra (1)  15,000,000  **Enchape muros y 

pisos  

Sillas (27)  

Residente de obra (1)  4,500,000  **Estuco y pintura de 

muros  

Circuito de seguridad (6)  

Supervisor SST (1)  1,500,000  **Pintura de techos  Generador eléctrico 1  

Contador (1)  3,500,000  **Equipos eléctricos  Torre de iluminación (1)  

Abogado (1)  4,500,000  **Equipos sanitarios   ***Vehículos para excavar (4  

Director comercial (1)  7,000,000  **Carpintería de 

madera  

*** Vehículos para transportar (3  

Asesor comercial (1)  1,500,000  **Carpintería metálica  ***Vehículos para cargar (5)  

Director de calidad (1)  7,000,000  **Grifería  *** Vehículos para bombear (2)  

Asistente de R.R.H.H(1)  2,800,000  **Aseo final  *** Vehículos para conformar 

(2)    
**Papelería  *** Vehículos para humedecer 

(1)    
**Software  *** Vehículos para compactar 

(3)    
**Programas de diseño  Ascensores (2)  

   
Tanque de almacenamiento de 

10mil litros     
Tanque de almacenamiento de 

20mil litros     
Bombas (1)  

   
Bombas (1)  

 Fuente propia  

Tabla 35. Presupuesto etapa de cierre  

CIERRE 

RECURSO HUMANO  
 

RECURSO FISICO  

*  
 

**Materiales  ***Equipo  

Gerente General (1)  15,000,000  Instalaciones eléctricas  Computadores (7)  

Arquitecto (1)  4,500,000  Impresoras (2)  
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*Obreros (20)  1,800,000  Instalaciones 

Hidrosanitarias  

Director de Obra (1)  15,000,000  Instalaciones de gas  Plotter (2)  

Contador (1)  3,500,000  Vegetación exterior  Teléfono (2)  

Abogado (1)  4,500,000  Espacio publico  Escritorios (5)  

Director comercial (1)  7,000,000  Mobiliario exterior  Sillas (6)  

Director de calidad (1)  7,000,000  Documentación de entrega  Circuito de seguridad (1)  

Asistente de 

R.R.H.H(1)  

2,800,000  **Papelería   Vehículos para transportar 

(3)  
  

**Software   Vehículos para bombear (2)  

 Fuente propia 

 

Tabla 36. Nómina del personal  

CARGO VALOR UNITARIO VALOR TOTAL 

Gerente General (1) $ 15,000,000 $ 15,000,000 

Arquitecto (1) $ 4,500,000 $ 4,500,000 

*Obreros (74) $ 1,800,000 $ 7,200,000 

Ingeniero de suelos (1) $ 5,000,000 $ 5,000,000 

Ingeniero Civil (1) $ 5,000,000 $ 5,000,000 

Residente Administrativo (1) $ 5,500,000 $ 5,500,000 

Director de Obra (1) $ 15,000,000 $ 15,000,000 

Residente de obra (1) $ 4,500,000 $ 4,500,000 

Supervisor SST (1) $ 1,500,000 $ 1,500,000 

Contador (1) $ 3,500,000 $ 3,500,000 

Abogado (1) $ 4,500,000 $ 4,500,000 

Director comercial (1) $ 7,000,000 $ 7,000,000 

Asesor comercial (1) $ 1,500,000 $ 1,500,000 

Director de calidad (1) $ 7,000,000 $ 7,000,000 

Asistente de R.R.H.H(1) $ 2,800,000 $ 2,800,000 

PRESUPUESTO TOTAL  $ 84,100,000 $ 89,500,000 

 Fuente propia
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Figura  27. Estructura de Desagregación de Costos CBS.  

 

 Fuente propia
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d. Indicadores y mediciones de desempeño 

 

Para poder medir el desempeño del proyecto se realizaron 3 fechas de corte en el 

cronograma, el 30 de septiembre del 2021, 30 de diciembre del 2022 y 15 de mayo del 2023 

utilizando el método de valor ganado; mediante este método se obtiene el cálculo del (SPI) y del 

(CPI), los cuales permitirán comparar lo planeado con los gastos reales durante la ejecución del 

proyecto, con el objetivo de realizar los ajustes pertinentes en caso de que hallan desviaciones. A 

continuación, se evidencia las tres (3) fechas de cortes de los indicadores de presupuesto y 

tiempo y su respectivo análisis de los resultados  

 

ü Corte 30 de septiembre 2021  

 

 Fuente propia 

Fecha de 

corte 

CPI 

(índice de 

Costo) 

SPI 

(índice de 

Tiempo) 

Conclusión 

30 septiembre 

2021 

1 1.08 A la fecha de corte se tiene un índice de costo 

(CPI) igual a 1 lo que indica que el proyecto se 

ha ejecutado dentro del presupuesto planeado y 

un índice de tiempo (SPI) de 1.11 lo que indica 

que el proyecto este adelantado de acuerdo con 

el tiempo planeado  

 Fuente propia 
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Corte 30 de diciembre de 2022 

 

 Fuente propia 

 

Fecha de corte 

CPI 

(índice 

de Costo) 

SPI 

(índice 

de 

Tiempo) 

Observaciones 

30 diciembre de 

2022 

1.01 1 A la fecha de corte se tiene un índice de costo 

(CPI) de 1.01 lo que indica que el proyecto se 

ha ejecutado por debajo del presupuesto 

planeado inicialmente y un índice de tiempo 

(SPI) igual a 1 lo que indica que el proyecto va 

de acuerdo con el tiempo planeado del 

cronograma  

 Fuente propia 

 

Corte 15 de mayo de 2023  

 

 Fuente propia 
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Fecha de corte 

CPI 

(índice 

de Costo) 

SPI 

(índice 

de 

Tiempo) 

Observaciones 

15 mayo de 2023 1.04 1 A la fecha de corte se tiene un índice de costo 

(CPI) de 1.04 lo que indica que el proyecto se 

ha ejecutado por debajo del presupuesto 

planeado inicialmente y un índice de tiempo 

(SPI) igual a 1 lo que indica que el proyecto va 

de acuerdo con el tiempo planeado del 

cronograma  

 Fuente propia 

 

De acuerdo con los indicadores de desempeño calculados anteriormente se puede concluir 

que el proyecto se está ejecutando dentro del presupuesto y el tiempo planeado y a la fecha de 

finalización del proyecto no se presentan desviaciones en costo y en tiempo, culminando el 

proyecto con éxito.  

 

e. Valor Ganado, curva S 

 

Para hallar la curva S del proyecto se hizo un análisis del periodo total de duración, teniendo en 

cuenta las 4 fases de desarrollo; desde la fase 1 que corresponde al año 2020 en donde se hizo la 

compra del lote, los diseños, las licencias de construcción. La fase 2 que corresponde al año 2021 

en donde se inició la etapa de preventas y fue el año donde se llegó a punto de equilibrio con el 

70% de unidades vendidas del proyecto, se hizo la aprobación del crédito constructor. La fase 3 

durante el año 2022 en donde se inició la obra de construcción y finalmente, la fase 4 durante el 

año 2023 en donde se hizo la entrega del proyecto, se pagó el crédito solicitado y se recibió el 

70% del total de los inmuebles en lo que corresponde al crédito hipotecario. 
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Para el desarrollo del proyecto se estableció la línea base de costo que será evaluada 

mediante la aplicación de la técnica del valor ganado con curva S, de acuerdo con las 

variaciones que presente en los costos. En la siguiente figura se relaciona la Curva S 

presupuesta para el proyecto  

 

Figura  28. Curva S del proyecto   

 

 

 Fuente propia 
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3.2.6. Plan de gestión de calidad  

El presente plan de calidad se realiza para garantizar altos estándares de calidad, 

cumpliendo con las expectativas y exigencias del Sponsor AGS Arquitectura S.A.S y los clientes 

contando con los, profesionales calificados, mano de obra no calificada y un equipo de trabajo en 

general comprometido, responsable e idóneo para el desarrollo de las actividades que se requiere 

en cada etapa del proyecto 

AGS Arquitectura tiene un plan de gestión de calidad que incluye una extensa base de 

datos y conocimiento de las lecciones aprendidas de los inversionistas, socios y proveedores y 

los procesos con los que ha trabajado. El objetivo es mejorar los procesos según la calidad y 

lograr la satisfacción del cliente. La base de datos de AGS Arquitectura presenta las 

características de calidad de cada uno de los proyectos entregables, reconociendo que cada 

proyecto de construcción requiere los más altos estándares de calidad.   

  El objetivo principal es establecer lineamientos de sostenibilidad para convertir su 

enfoque de construcción de vivienda tradicional a construcción sostenible, y de esta manera, 

aplicar a la búsqueda de una nueva y mejor oportunidad de mercado para la constructora. Este se 

desarrolla a partir de estudios realizados como el técnico, financieros, sostenibles, de mercado y 

legales.   

 

Objetivos del plan de calidad  

¶ Velar por el cumplimiento del sistema de gestión de calidad   

¶ Conocer y cumplir la legislación colombiana en Seguridad, Salud en el Trabajo, 

ambiente, y de otra índole aplicable a la empresa y proyecto.   



160 

 

   

 

¶ Cumplir con los requisitos técnicos al respetar las normas establecidas en el POT 

de la ciudad de Bogotá.   

¶ identificar, evaluar y valorar los riesgos, gestionándolos oportunamente mediante 

el establecimiento de controles pertinentes que conlleven a generar una cultura de 

Cero Accidentes de Trabajo graves.   

¶ Disponer del capital humano Competente y los Recursos económicos e 

Infraestructura necesarios para operar y desarrollar el proyecto, cumpliendo con los 

estándares de calidad.   

¶ Garantizar el cumplimiento del proyecto dentro del cronograma establecido y los 

costos estipulados.  

 

ü Métricas de calidad  

En el (Apéndice 7), se presentan las métricas de calidad que regirán el presente proyecto 

 

a. Especificaciones técnicas de requerimientos  

Las especificaciones técnicas de requerimientos se elaboran con base a la norma y estándar que 

se requiere en cada paquete de la EDT como se muestra a continuación. 

 

ü Normatividad y reglamentación aplicable al proyecto y a sus entregables.  

¶ LEY 1454 2011 / Ordenamiento Territorial  

¶ Plan Nacional de Desarrollo  

¶ Lineamientos para la formulación del proyecto de revisión y ajuste de planes de 

ordenamiento territorial (POT - PBOT - EOT)  
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¶ NORMA SISMO RESISTENTE (NSR10)  

¶ CONPES 3919 de 2018  

¶ Decreto 1285 de 2015  

¶ Resolución 1257 de 2021 RCD  

 

Tabla 37. Requisitos de calidad por paquete de trabajo (EDT) / entregable, incluyendo los 

requisitos técnicos.  

 

Paquete De Trabajo* 

/ Entregable/Proceso  

Estándar O Norma 

De Calidad Aplicable  

Especificaciones  

2.Estudios y diseños  

  

Decreto 2041 de 2014  

 

Decreto 1285 de 2015  

  

  

  

  

Estrategia Nacional de 

Economía Circular  

  

  

  

 

CONPES 3919 de 2018  

  

  

  

   

Licencia ambiental para la ejecución 

de obras  

Establecer lineamientos de 

construcción sostenible para 

edificaciones, encaminados al 

mejoramiento de la calidad de vida de 

los habitantes  

Contempla los modelos de negocio 

sostenibles, las ciudades sostenibles y 

los parques industriales ecoeficientes 

como un vehículo para su 

implementación.  

Política Nacional de Edificaciones 

Sostenibles inclusión de criterios de 

sostenibilidad dentro del ciclo de vida 

de las edificaciones 

7.Gerencia del 

proyecto  

  

CONPES 3305 de 2004  

  

 

CONPES 3934 de 2018:   

  

  

  

ISO 9001 Sistema de gestión 

de calidad, requisitos   

Lineamientos para optimizar la 

política de desarrollo urbano.  

  

Política de Crecimiento Verde 

(Implementar una Estrategia Nacional 

de Economía Circular)  

  

Esta Norma Internacional especifica 

los requisitos para un sistema de 
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ISO 14001 Sistema de gestión 

ambiental  

  

  

 

 

ISO 45001 Sistema de gestión 

de seguridad y salud en el 

trabajo  

  

gestión de la calidad cuando una 

organización  

  

Es una norma aceptada 

internacionalmente que establece 

cómo implementar un sistema de 

gestión medioambiental (SGM) 

eficaz.  

 

Se trata de la primera norma 

internacional que aborda la seguridad 

y salud en el trabajo.  

  

  

1.Estudios y 

evaluaciones  

  

Estrategia Colombiana 

de Desarrollo Bajo en 

Carbono   

Busca desligar el crecimiento 

económico nacional del crecimiento 

de las emisiones de GEI logrando 

maximizar el carbono-eficiencia de la 

actividad económica del país y 

contribuyendo al desarrollo social y 

económico nacional.   

5. Construcción  

5.2 Cimentación  

5.3 Estructura  

5.4 Redes  

  

  

Resolución 1257 de 2021  

  

  

  

 

 

 

NORMA SISMO 

RESISTENTE (NSR10)  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Resolución 1257 de 2021  

  

  

Gestión integral de Residuos 

generados en las actividades de la 

Construcción y Demolición Residuos 

de Construcción y Demolición 

(RCD)  

  

La norma NSR-10 establece las 

condiciones sismo resistentes que se 

deben cumplir dentro de todo 

proyecto de construcción. Para 

asegurar la estabilidad, el bienestar y 

la calidad de las edificaciones en 

Colombia, se busca prevenir los 

movimientos provocados por los 

sismos que provoquen derrumbes, 

daños en las estructuras y la 

integridad física de las personas. De 

esta manera, se establecen las 

especificaciones científicas y técnicas 

para el diseño y la construcción de 

estructuras que sean resistentes al 

sismo. Como resultado, se aseguran 

estabilidad, bienestar y calidad.  



163 

 

   

 

  

  

  

Plan de Gestión Integral de 

Residuos Sólidos de Bogotá 

D.C.  

  

  

 

Ley 2099 de 2021. Ley de 

Transición Energética  

  

  

  

  

Gestión integral de Residuos 

generados en las actividades de la 

Construcción y Demolición Residuos 

de Construcción y Demolición 

(RCD)  

  

Proyecta la implementación de tres 

(3) grandes proyectos para el 

tratamiento y valorización de los 

residuos orgánicos en Bogotá.  

  

  

Es un proceso de cambio de una 

forma de producción de energía a 

otra, e incluye fuentes de energía 

renovables y no renovables y fortalece 

la transición energética hacia fuentes 

de energía no convencionales.  

3.Permisos y Licencias  

  

LEY 1454 2011 / 

Ordenamiento Territorial  

Tiene por objeto dictar las normas 

orgánicas para la organización 

político-administrativa del territorio 

colombiano mediante el proceso de 

planificación y gestión de entidades 

territoriales con el fin de establecer las 

normas generales para el desarrollo 

territorial económicamente 

competitivo y ambientalmente 

sostenible, esta ley se tomará como 

referencia para promover el buen uso 

y aprovechamiento de los recursos 

naturales en un proyecto de 

construcción.  

Fuente propia. 
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b. Herramientas de control de la calidad (Diagrama de flujo, Diagrama 

Ishikawa, hojas de chequeo)  

  

Estas herramientas de control y gestión de calidad son muy importantes u útiles para el 

desarrollo de los procesos dentro del proyecto. Para la ejecución de las actividades desde el 

inicio hasta la entrega del producto.  

Es importante reconocer que este tipo de análisis nos permiten conocer y clasificar los 

posibles riesgos, los problemas presentados o posibles a presentarse y proponer soluciones y/o 

estrategias de mejora. Lo ideal es que, en cada una de las etapas del desarrollo del proyecto se 

implementen controles de supervisión, revisión y planteamiento de estrategias de mejora 

continua.  

 

Tabla 38. Herramientas de control  

Las herramientas de control nos permiten llevar un seguimiento de las actividades que se 

desarrollen dentro del proceso de creación y ejecución del producto. Estas son importantes para 

tener un orden, claridad y estar en proceso de mejora continua implementando documentación de 

seguimiento, manejo y supervisión.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
.   
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Herramienta / 

Técnica 

Descripción De Uso/Aplicación 

En El Proyecto 

Lista de verificación  La lista de verificación fue utilizada para controlar que dentro 

del proyecto se cumplieran las normas y licencias requeridas 

para su construcción y a su vez, corroborar que los diseños se 

realizaran y entregaran cumpliendo los estándares de calidad y 

requisitos legales.  

Diagrama causa-efecto 

(Ishikawa)  

Este diagrama se utilizó para identificar las causas raíces y 

analizar porque no se están adquiriendo los materiales 

renovables y reciclados para la construcción  

Diagrama de flujo  Herramienta de gestión de calidad utilizada para la selección de 

proveedores en el departamento de compras, quien se encargará 

de la búsqueda y selección de los mejores proveedores que 

cumplan con los criterios y requerimientos propios de la 

constructora.  

Histograma  Se implementará como representación gráfica en los informes 

semanales y mensuales para analizar el avance y el desempeño 

del proyecto.   

  
 Fuente propia. 

 
 
 

Figura  29. Flujograma para selección de proveedores 

 

El procedimiento de búsqueda y selección de proveedores se puede presentar por 

diferentes necesidades de la constructora, uno de los casos se puede dar porque se inician 

operaciones y no cuentan con proveedores, la organización ya posee proveedores, pero no 

satisfacen sus necesidades y requieren de mejor calidad, o se quiere ampliar la base de 

proveedores para cambiar y comparar decisiones.  
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 fuente propia 
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Figura  30. Diagrama de Ishikawa 

Se elaboro el diagrama de Ishikawa —también conocido como de espina de pescado para 

identificar las causas raíces y analizar porque no se están adquiriendo los materiales renovables y 

reciclados para la construcción, por medio de este diagrama se llegó a la conclusión que unas de 

las principales causas es el desconocimiento de la existencia de estos productos sostenibles y la 

baja disponibilidad de estos productos en el mercado. 

 

 
 

 Fuente propia 
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Figura  31. Hojas de chequeo  

Se elaboró un formato de verificación y chequeo para la gestión y control del proceso de 

construcción del proyecto. En ella, se llevó a cabo el registro del progreso de la obra 

garantizando el cumplimiento de: 

¶ Estándares de calidad 

¶ Estándares de seguridad 

¶ Documentación de problemas u/o observaciones. 

Con ellas se logró mantener un control acerca del desarrollo de la obra, la ejecución de 

las actividades y el cumplimiento de los estándares y normatividad requerida. 
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 fuente propia 
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c. Formato Inspecciones - materia prima - proceso  

ü Formato de inspección de requisitos SST de obra  

 

 fuente propia 

 



176 

 

   

 

ü Formato de inspección de documentación de obra  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

fuente propia 

 

 

 

 

I

I-1 SI NO

1.1

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

Firma Profesional SST Firma Director de proyecto

Nombre del residente de obra

Tipo de Documento: Formato SG-SST-014

FORMATO DE INSPECCION  DE OBRA

Versión 001

Enero de 2023

Fecha y lugar 

Nombre del Proyecto

Nombre del Coordinador de obra

Proceso / actividad

Observaciones Inspeccionado:

DESCRIPCIÓN CUMPLE

NA
Documentación personal de obra

Lista de personal que se encuentra en obra

Inducción al personal que ingresa (Cando aplique)

Entrega de dotación 

Afiliaciones EPS, ARL 

Certificado médico de aptitud

Certificado altura 

OBSERVACIONES:

MEDIDAS DE CORRECCIÓN RESPONSABLE FECHA ESTIMADA
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ü Formato de inspección de manejo de residuos peligrosos y materiales  

 

 

 Fuente propia 

 

 

 

 

 

I

I-1 SI NO

1.1

1.2

1.3

1.4

Firma Profesional SST Firma Director de proyecto

OBSERVACIONES:

MEDIDAS DE CORRECCIÓN RESPONSABLE FECHA ESTIMADA

El sitio de almacenamiento es adecuado, está bien señalizado, no obstaculiza los senderos peatonales o vías, se 

encuentra fuera de zonas verdes o fuentes de agua. 

El sitio cuenta con protección contra la lluvia, viento, en el frente de obra y durante el transporte (escombros, 

materiales pétreos), se realiza el control de emisión de partículas por movimiento de materiales, equipos y 

herramientas. 

Los materiales pétreos que ingresan a la obra cuentan con licencia ambiental vigente

El material de excavación y los escombros que sale de la obra cuentan con licencia o permiso de disposición 

final.

Nombre del Coordinador de obra

Nombre del residente de obra

Observaciones Inspeccionado:

DESCRIPCIÓN CUMPLE

NA
MANEJO DE RESIDUOS NO PELIGROSOS Y MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN

Fecha y lugar 

Nombre del Proyecto

Proceso / actividad

Tipo de Documento: Formato SG-SST-016

FORMATO DE INSPECCION  DE OBRA

Versión 001

Enero de 2023
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d. Formato plan de auditorias  

 

 

 fuente propia 
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ü Informe final de auditorias  

 

 fuente propia 

 

e. Listas de verificación de los entregables (producto / servicio)  

 

En el (Apéndice 8) se relacionan el formato de lista verificación de entregables y/o 

productos del proyecto  
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3.2.7 Plan de gestión de recursos 

 

a. Identificación y adquisición de recursos 

 

Para el desarrollo de un plan de gestión de los recursos se deben tener en cuenta 4 

importantes factores que permiten un adecuado desarrollo del proyecto como lo son el tiempo; el 

tiempo disponible de cada recurso sea talento humano, equipamiento o fondos económicos, las 

actividades y el tiempo que requiere cada una para llevar una adecuada organización dentro del 

proyecto y así mismo disminuir las probabilidades de riesgos. Cantidad; otro factor importante 

ya que necesitaremos definir qué cantidad de recursos vamos a necesitar para cuál actividad y 

por cuánto tiempo. Y finalmente, el personal; el este punto, será necesario realizar un 

perfilamiento de las personas que van a hacer parte del proyecto teniendo en cuenta los 

conocimientos, las habilidades y la experiencia que posee. Todo esto, nos permitirá llevar un 

óptimo desarrollo del proyecto siguiendo de manera asertiva el plan de gestión de recursos 

realizado inicial y previamente a la ejecución del proyecto.  

 

Dentro del proyecto Diseño y Construcción del Edificio Multifamiliar Atelier 80 

aplicando criterios de sostenibilidad para la Constructora AGS Arquitectura S.A.S en la ciudad 

de Bogotá se plantean 4 pasos para desarrollar de manera adecuada el plan de gestión de 

recursos:   

Tener Claridad de los objetivos del proyecto, pues es lo primero que debemos tener en 

cuenta ya que es necesario establecer las metas que se pretenden alcanzar y cómo se propone 

llegar a estas.  
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Alcance; después de establecer las metas y definir los objetivos se requiere establecer el 

alcance que vamos a tener para el desarrollo del proyecto en cuanto a recursos, tiempo, personal 

y cronograma del proyecto.  

Clasificar los recursos; puesto que es necesario tener claridad de la cantidad, la calidad y 

el tipo de recurso necesario según las actividades que se van a desarrollar dentro del plan de 

objetivos propuesto. Pueden ser recursos de tipo laboral como aumento o disminución en la 

carga laboral, aumento de conocimientos o refuerzo de personal para algún área. Como también 

pueden ser recursos de tipo económico, físico como equipamiento, maquinaria o software o 

recursos de materiales de apoyo para optimizar el trabajo en el proyecto.  

Reconocer lo existente; aquí realizamos nuevamente una clasificación de lo que 

necesitamos y lo que tenemos disponible. De esta manera se pueden optimizar los procesos y 

reducir el coste.  

Finalmente, y después de haber llevado una correcta gestión y manejo de los 4 anteriores 

puntos. Se realiza un control periódico que nos va a indicar qué tanta efectividad tienen las 

estrategias del plan de gestión de recursos, si se necesita refuerzo en algún campo, si se va 

desarrollando según lo planeado o más bien no ha sido posible, y de esta manera optimizar el 

desarrollo del proceso y evitar riesgos y perdida
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Figura  32.  Estructura desagregación de recursos  

 

fuente propia 
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Figura  331. Recursos etapa preliminar  

 

 

 fuente propia
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*Nota 1: Se contratará un outsourcing para realizar el cerramiento de la obra.   

**Nota 2:  En el recurso físico de materiales se necesitarán los siguientes:   

Papelería: Resmas de papel, rollos de papel para plotter, cartuchos de impresora, esferos, 

lápices, cuadernos    

Software: Autodesk para Revit, adobe acrobat para Illustrator, Photoshop y sketchup   

Programas de Diseño:  AutoCAD, Archicad   

Material para el cerramiento: Teja de Zinc, puntillas, alambre, cadenas y candado 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



185 

 

   

 

Figura  34. Recursos etapa de construcción 

 

 

 fuente propia 
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*Nota 1: Se contratará un outsourcing para realizar las actividades de la obra.   

Cuadrilla obra negra (planta y bomba), cuadrilla construcción    

** Nota 2: Materiales    

ü Estructura   

V Materiales de cimentación: concreto ciclópeo, viga de cimentación, 

zapatas y vigas en concreto de 3000psi,    

V Materiales de estructura: Estructura en concreto; Columna, viga aérea, 

mesón en concreto, placa concreta, viga corona cuata.   

V Materiales obra gris:   

V Materiales de mampostería: Bloque en arcilla estructural de perforación 

vertical.   

V Materiales para placas: (piso: Cerámica lisa, porcelana blanca, lamina de 

madera, cerámica gris)   

V Materiales obra blanca:  Enchape muros y pisos: Pañete muros interiores, 

suministro enchape duchas, suministro enchape cocina, suministro 

enchape zona ropas.   

V Estuco y pintura de muros: Pared blanca, con color acabado blanco 

hueso.   

V Pintura de techos:  Cubierta: manto morteplas aluminio   

ü Acabados  

V Equipos eléctricos: Salida para lámpara, salida para tomacorriente doble con polo 

a tierra, acometida monofásica, incluye contador, bajante con tubo conducto 

metálico.    
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V Equipos sanitarios: Tubería sanitaria PVC 2” y 4”, Y sanitaria 4x2” y 2”, codo de 

45° y 90° a 2”, codo de 90° a 4”, sifón piso 2” ducha, rejilla de aluminio, poyos 

en concreto de 3000psi, caja de inspección de 3000psi, sanitario blanco corona, 

lavamanos sobrepuesto corona, juego de incrustaciones blanco, lavaplatos en 

acero inoxidable, conjunto de ducha y registro, lavadero en acero prefabricado.    

V Carpintería de madera: Puertas principales en cedro, mobiliario de habitaciones 

como closets, mobiliario de cocina.   

V Carpintería metálica: Correa de perfil negro, ventana lámina, pintura y 

anticorrosivo, ventana en aluminio sistema persiana fija en aluminio, puerta 

corrediza marco lamina negro, baranda metálica, pasamanos metálico   

V Cerrajería y vidrios: Cristal templado, cerradura puerta principal, cerradura 

puertas interiores.   

V Grifería: Grifería de lavadero, grifería para ducha, grifería a 3 llaves para 

lavaloza, grifería a 2 llaves de lavamanos.   

V Aseo final: Limpieza general y retiro de escombros   

V Papelería: Resmas de papel, rollos de papel para plotter, cartuchos de impresora, 

esferos, lápices, cuadernos    

V Software: Autodesk para Revit, adobe Acrobat para Illustrator, 

Photoshop y sketchup   

V Programas de Diseño:  AutoCAD, Achichad   

*** Nota 3: Vehículos   

V Para excavar: Excavadora-Retroexcavadora, Tractor, Cargadora frontal, Moto 

traílla   
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V Para transportar: Camión volqueta, camión de estacas, camiones transportadores   

V Para cargar: Cargador frontal, excavadora, notorilla, tractor, retroexcavadora   

V Para bombear: De agua, de lodo   

V Para conformar: Motoniveladora, terminadora   

V Para humedecer: Camión cisterna    

V Para compactar: Compactadora, rodillo liso, plancha   

 

Figura  35. Recursos etapa de cierre  

 

 

 fuente propia 
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* Nota 1: Se contratará un outsourcing para realizar urbanización, exteriores y las 

modificaciones postventas de la obra.   

**Nota 2: Materiales   

ü Instalaciones   

V Eléctricas: Luz, tomas corrientes, sensores de movimiento   

V Hidrosanitarias: Grifería con sensor de movimiento, instalación de agua y 

calentadores eléctricos   

V Gas: Instalación de gas y estufas eléctricas    

V Ascensores 2.    

V Señalización: apartamentos.    

ü Urbanismo y exteriores  

V Materiales de vegetación exterior: Abono de pasto, alfombra, tierra vegetal, 

jardín   

V Materiales exteriores: Aplanado fino con mortero cemento-arena, suministro y 

aplicación de pintura vinílica color sobre muros, plafones de yeso, protección de 

muros y pisos y sellador, demarcación vías y parqueaderos (armado y vaciado 

anden en concreto liso).   

V Mobiliario exterior / Bulevar comercial: Shut de basuras.   

ü Entrega de vivienda al cliente   

V Documentación: Inspección y certificación retire de uso final, escrituras de 

entrega, pago de los créditos hipotecarios y derechos de escrituración.  

ü Papelería   
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V Papelería: Resmas de papel, cartuchos de impresora, esferos, lápices, cuadernos.   

V Software: Paquete office (Word, Excel)   

*** Nota 3: Vehículos   

V Para transportar: Camión volqueta, camión de estacas, camiones transportadores   

V Para bombear: De agua, de lodo 

 

C. Definición de roles, responsabilidades y competencias  

Al equipo de trabajo se le asignaran las responsabilidades para cada una de las etapas del 

proyecto. Ver (Apéndice 9) 

 

D. Matriz de asignación de Responsabilidades (RACI) a nivel de paquete de trabajo. 

 

Mediante la matriz de asignación de responsabilidades RACI ver (Apéndice 10), se 

relacionan las actividades con los roles; identificando la responsabilidad enmarcada en las 

siguientes categorías: 

 

R – Responsable de la ejecución 

A – Aprueba el trabajo realizado 

C – Se consulta si es necesario 

I – Se le informa sobre los resultados 
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E. Histograma y horario de recursos 

De acuerdo con las funciones de cada cargo y las necesidades del Proyecto, se elaboraron 

los histogramas de cada uno de los recursos del proyecto por mes durante los tres años que se 

desarrollará el proyecto. 

 

La siguiente representa el Histograma de los recursos del proyecto de acuerdo con los 

cargos existentes.  
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 Fuente propia 
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Tabla 39. Horario de los recursos del proyecto  

 

Horarios 

Interesados  Días De Trabajo Horario Jornada 

Constructora AGS y otras 

constructoras  

NA NA NA 

contratistas, socios y 

proveedores  

Lunes a sábado  Según disponibilidad  Diurno 

Curaduría y autoridades 

ambientales  

Lunes a viernes  8:00 a.m. a 4:00 pm Diurno 

Entidades financieras y 

aseguradoras  

Lunes a viernes  8:00 a.m. a 4:00 pm Diurno 

Área de ventas  Lunes a domingo  7:00 a.m. a 5:00 pm, incluida 

la hora de almuerzo y el 

sábado se trabaja medio día. 

Se descansa un día en la 

semana 

Diurno 

Comunidad y clientes 

potenciales  

NA NA NA 

Equipo del proyecto  Lunes a sábado  7:00 a.m. a 5:00 pm, incluido 

la hora de almuerzo y el 

sábado se trabaja medio día 

Diurno 

 

 fuente propia 
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f. Plan de capacitación y desarrollo del equipo  

 

El plan de capacitación está formado por una serie de prácticas diseñadas con enfoque 

formativo, encaminado a su orientación vocacional, detectando las necesidades personales y 

profesional. El principal objetivo es que cada una de ellas este orientada a fortalecer las 

habilidades, aptitudes que deben tener los lideres e involucrados del proyecto. Se identificarán 

las necesidades de capacitación para el personal con el fin de mejorar su desempeño y velar por 

la seguridad de los trabajadores.
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Tabla 40 Plan de capacitación  

PLAN DE CAPACITACIÓN 

No Temas De Capacitación Dirigido A Responsable Fecha Duración Costo 

1 Inducción  Todo el personal del 

proyecto  

Director del 

Proyecto  

15/02/2023  3 horas  0  

2 Socializar cada uno de los cargos del 

grupo de trabajo, sus roles, 

socializando temas de manejo común 

que favorecerán el desarrollo del 

proyecto.   

Totalidad de los  

integrantes del equipo 

de trabajo.  

Director del 

Proyecto  

16/02/2023  3 horas  0  

3 Seguridad y salud ocupacional  Área de   

recursos   

humanos  

Todos los   

colaboradores.  

17/02/2023 y 

17/08/2023.  

1 hora  0  

4 Manejo adecuado de residuos 

sólidos  

Personal operativo  Residente de obra  18/02/2023  3 horas  0  

5 Simulacro de evacuación  Personal operativo 

/administrativo  

ARL/   

Coordinador   

SST  

9/03/2023  1 hora  500.000  

6 Cimentación y estructura  Personal operativo 

/administrativo  

Asesor externo 

/Residente de obra  

20/02/2023  3 horas  0  

7 Sistemas ecos amigables para 

suministro de servicios básicos: luz y 

agua.  

Personal operativo 

/administrativo  

Asesor externo / 

Residente de obra  

12/03/2023  

22/04/2023  

3 horas  1.000.000  

8 Materiales con bajo impacto 

ambiental, cadena de producción.  

Personal operativo 

/administrativo  

Asesor externo   

/ Residente de obra  

15/03/2023  

02/05/2023  

3 horas  1.000.000  
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9 Usos, tecnología e implementación 

de materiales reciclados en tendencia  

Ingenieros y 

directivos  

Asesor  12/05/2023  1 día  1.200.000  

10 Ensamble de piezas de madera, 

cortes, herrajes  

Personal operativo 

/administrativo  

Asesor externo / 

Residente de obra  

21/05/2023  3 horas  0  

11 Primeros auxilios  Personal operativo 

/administrativo  

Coordinador   

SST  

1/06/2023  1 hora  0  

12  Medidas preventivas   

contra incendio  

Personal operativo 

/administrativo  

Coordinador   

SST  

12/07/2023  1 hora  0  

13 Habilidades gerenciales  Líderes de equipo  Asesor  8/03/2023  2 horas  600.000  

14 Coach comunicación asertiva, trabajo 

en equipo y Solución de conflictos en 

el equipo  

Todo el personal  Coaching experto.  2/04/2023  

08/05/2023  

14/06/2023  

Un día fin   

de semana    

por tres 

meses  

1.500.000  

15 Manejo del tiempo  Todo el personal.   Recursos   

humanos  

11/10/2023  2 horas  0  

16 Gestión de procesos y mejora 

continua  

Todo el personal  Asesor  11/10/2023  2 horas  600.000  

17 Trabajo en alturas  Maestros, oficiales y 

ayudantes  

Proveedor externo  11/03/2023  3 horas  1.000.000  

18 Capacitación en peligros y riesgos en 

el sitio de trabajo  

Todo el  

personal del proyecto  

Coordinador   

SST  

  

15/03/2023  2 horas  600.000  

 

 fuente propia
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Desarrollo de equipo  

 

Durante el ciclo de vida del proyecto es importante que el equipo se mantenga motivado 

y exista una buena interrelación entre los miembros de este con el fin de lograr alcanzar los 

objetivos del proyecto; es por esto por lo que se deben implementar programas de capacitaciones 

tales que además de fortalecer las capacidades y competencias del personal, sirvan de integración 

y trabajo en equipo de todos los miembros del proyecto.  

 

También es importante que el director del proyecto dará a conocer a todo su equipo del 

proyecto las reglas básicas de comportamiento de la compañía que normalmente es llamado 

“Reglamento Interno de Trabajo” allí se encuentra plasmado los derechos, los deberes y 

obligaciones del empleado y el empleador de la compañía.  

 

 

 fuente propia 
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g. Esquema de contratación y liberación del personal  

Para la Constructora AGS, es importante su recurso humano, a continuación de 

determinaran las pautas para la selección, vinculación y administración del Recurso Humano, así 

como su liberación.  

Este aplica a todo el personal que adquiera un vínculo laboral con la Constructora. Sea 

una contratación interna o de un proyecto específico 

DESARROLLO  

Etapa De Selección 

ü Identificación Necesidad de Personal 

ü Previo al inicio del proyecto  

ü Durante el desarrollo del proyecto o la operación administrativa  

Convocatoria 

ü Citación   

ü Entrevista  

Etapa de Contratación 

ü Evaluaciones de Desempeño 

ü Etapa de Actividad Laboral 

ü Etapa de Terminación del Vínculo Contractual 
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h. Definición de indicadores de medición de desempeño del equipo y esquema de 

incentivos y recompensas.   

Los indicadores de desempeño del equipo serán los siguientes: 

ü Indicadores de eficiencia: Miden el nivel de ejecución del proceso y están en 

estrecha relación con la productividad. 

ü Eficiencia = [(resultados obtenidos / costo real) x (tiempo real)] x [resultados 

deseados / costo deseado) x (tiempo deseado)] 

ü Indicadores de eficacia: Es la relación entre los resultados obtenidos y los 

deseados. Es decir, mide el desempeño del proceso frente a la meta. El valor de 

este indicador es porcentual y cuanto más cercano al 100% más eficaz será el 

proceso.  

ü Eficacia = [(resultados obtenidos) / (resultados deseados)] x 100 

ü Indicadores de calidad: Herramientas que miden el nivel de satisfacción en 

relación con un proceso, producto o servicio. Algunos ejemplos son la Cobertura, 

la satisfacción del cliente, tasa de retención: 

 

i. Plan de incentivos y recompensas. 

El Plan de incentivos pretenderá satisfacer las necesidades de los colaboradores, 

concebidas en forma integral en sus aspectos; biológico, psicosocial, espiritual y cultural, dando 

prioridad a las necesidades de subsistencia y jerarquizando las necesidades de superación 

obteniendo directamente productividad en la ejecución de las funciones de los colaboradores; de 

esta forma el equipo estará más motivado a cumplir con sus funciones y a trabajar en equipo.  
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Tabla 41. Plan de incentivos y recompensas 

Plan De Estrategias De Recompensas 

Tipos De Incentivos  Objetivo / Beneficiarios  Actividades  

INCENTIVOS DE 

COMPENSACIÓN  

Estos incentivos aluden a todos 

aquellos beneficios extralegales que 

propenden por el bienestar laboral 

de los colaboradores y su familia.  

Salud.   

Beneficios en: oftalmología, 

odontología, nacimiento, 

incapacidades por enfermedades no 

laborales y asistencia médica  

  

Capacitación.   

Beneficios educativos en: 

transición, primaria, secundaria, 

técnica y universitaria.  

  

Recreación y deporte. Beneficios y 

estimulación deportiva en 

prácticas, entrenamientos, eventos 

recreativos y competiciones.  

  

Vivienda:   

Fondo rotatorio de vivienda  

INCENTIVOS DE 

RECONOCIMIENTO  

Estos incentivos tienen como 

principal finalidad motivar y elogiar 

a los colaboradores contribuyendo 

con la satisfacción laboral  

1, Programa de Salario 

Emocional.   

Este programa tiene como principal 

objetivo incentivar de forma 

positiva la imagen que tienen los 

colaboradores sobre su ambiente 

laboral e incrementar su 

productividad, así como satisfacer 

las necesidades personales, 

familiares o profesionales que 

manifiestan, mejorando su calidad 

de vida y fomentando un buen 

clima organizacional.  

  

· Trato Amigable: Hace referencia 

a los códigos de respeto y la forma 

adecuada de trato tanto de pares a 

pares como de pares a superiores y 

viceversa.  

  

· Horario Flexible: Hace referencia 

a la flexibilidad de horarios bien 

sea por requerimientos personales 
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de los colaboradores, 

reconocimiento de una fecha 

especial o por compensación de 

una labor satisfactoria.  

  

· Cuadro de Honor: Tiene como 

objetivo principal reconocer e 

incentivar a aquellas personas que 

en la empresa se caracterizan 

porque en su quehacer diario se 

evidencian los valores y las 

Competencias Institucionales.  

  

· La Gerencia Circulando: Esta 

estrategia permite tener un 

acercamiento empático de los altos 

mandos con todas las áreas de la 

empresa, desarrollando un clima 

organizacional asertivo y una 

comunicación transversal y 

transparente.  

INCENTIVOS DE 

APRECIACIÓN  

Estos incentivos son todos aquellos 

que permiten celebrar y 

conmemorar fechas especiales de la 

empresa y propician espacios de 

ayuda mutua, comunicación, 

compañerismo y relacionamiento 

entre colaboradores  

Día de la secretaria  

  

Día de la Familia   

  

Día de la Mujer  

  

Cumpleaños Colaboradores  

  

PROGRAMA DE 

ATENCIÓN 

PSICOLOGICA  

Este programa tiene como objetivo 

disminuir los niveles de estrés y 

ansiedad propios de los factores, 

situaciones o condiciones de la vida 

laboral, permitiendo que a través de 

la creación de herramientas 

aplicables se disminuyan todas 

aquellas reacciones o actitudes 

negativas dentro de la organización.  

  

Este programa está diseñado para 

tener una intervención tanto en el 

trabajador como en su núcleo 

familiar primario.  

Terapia breve individual y grupal.   

  

Primeros auxilios psicológicos  

  

Prevención de adicciones y de 

violencia intrafamiliar.  
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PROGRAMA DE PRE 

PENSIONADOS  

Este programa tiene como objetivo 

proporcionar habilidades para que 

los trabajadores que se encuentren 

en proceso de pensión puedan 

adaptarse y afrontar la nueva etapa 

de su vida de manera positiva, 

descubriendo o fortaleciendo 

capacidades, a través de talleres 

lúdicos y vivenciales para que esto 

les permita reducir cambios 

negativos que puedan experimentar 

con la llegada de su jubilación.  

  

Este programa tiene un alcance 

dirigido hacia los colaboradores que 

dentro de su periodo de pre-pensión 

falte un año para culminar su 

proceso.  

  

Talleres lúdicos prácticos   

  

Conversatorios abiertos   

  

Acompañamiento psicológico.  

PROGRAMA DE 

EQUILIBRIO 

LABORAL:   

Tiene como objetivo implementar la 

gestión necesaria para conocer, 

controlar y evaluar 

permanentemente una condición de 

riesgo o de salud que altere 

negativamente a los trabajadores de 

la AAPSA y quienes se encuentren 

dentro del Sistema de Vigilancia 

Epidemiológico Psico laboral.  

  

Este programa tiene un alcance 

primordial hacia el grupo específico 

del SVE psico laboral realizando 

acciones y actividades individuales 

para el grupo en mención, sin 

embargo, se realizarán acciones 

generales para el resto del personal.  

Talleres.   

  

Capacitaciones en el puesto de 

trabajo.  

   

Atención psicológica.   

  

 Actividades recreativas.  

INCENTIVOS 

MONETARIOS  

Este programa está dirigido a todos 

los empleados  

  

  

Facilidades para créditos 

educativos y becas  

  

  

Gerente de proyecto:  

1% del valor reportado como 

ahorro del presupuesto pactado 

inicialmente contra el cierre del 

proyecto  

 fuente propia 
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3.2.8 Plan de gestión del riesgo  

El plan de gestión de riesgos permitirá saber cómo actuar y tomar acciones ante una 

posible eventualidad, estableciendo medidas concretas para reducir los daños que se puedan 

producir.  Para implementar el plan se debe realizar la identificación de los riesgos que pueden 

presentarse en el desarrollo del proyecto, se realizarán análisis cualitativos y cuantitativos de los 

riesgos identificados de tal forma que se pueda determinar su probabilidad de materializarse y su 

impacto, también se debe planificar estrategias que contribuyan a mitigar, transferir, escalar o 

evitar las situaciones que se podrían presentar durante la ejecución de las actividades 

relacionadas al proyecto, monitorear la ocurrencia del riesgo y posteriormente supervisar y 

realizar el seguimiento a la efectividad de los planes de respuesta.  

  

b. Identificación de riesgos y determinación de umbral  

 

 

 

Para la identificación de los riesgos se utilizarán técnicas para analizar la información 

disponible de lo que ha ocurrido en el pasado y acelerar la toma de decisiones para el futuro, la 

tormenta de ideas nos permite recolectar información acerca de las propuestas de los riesgos que 

puedan afectar el cumplimiento de los objetivos del proyecto, para esto se tendrán en cuenta 

aspectos de comunicación, dirección del proyecto, legales, económicos, ambientales, con 

proveedores, de estrategia interna de la organización y técnicos.   
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Tabla 42. Aspectos para la identificación de los riesgos  

 

ID Riesgo Tipo de Riesgo 

1  

Por la falta de señalización, capacitaciones, seguimiento y control 

de las medidas de seguridad y salud en el trabajo en la fase de 

construcción, podrían ocurrir accidentes graves de trabajo, 

Impactando en el tiempo generando retrasos en el proyecto  

 

 

Técnicos 

2  

Al no realizar los ensayos y las pruebas para diagnosticar el 

cumplimiento de los parámetros y estándares de los materiales, los 

materiales suministrados por los proveedores no serán de la 

calidad requerida, conllevando al colapso, grietas y otros factores 

que llevan a la debilidad estructural del edificio para quienes lo 

habitan y posibles problemas legales.  

Técnicos 

3  

Por la inadecuada planeación, comunicación y claridad en el 

desarrollo de la propuesta arquitectónica, se pueden presentar 

errores entre el diseño arquitectónico y estructural del edificio, lo 

que, conlleva a elaborar nuevamente la planimetría.  

Técnicos 

4  

Por la baja producción, los altos costos y baja existencia de 

proveedores en el mercado para adquirir los materiales de 

construcción sostenibles ambientalmente, y la poca disponibilidad 

en el mercado de materiales sostenibles ambientalmente necesarios 

para la fase de construcción, se entregaría un proyecto construido 

con diferentes materiales y no se alcanzaría el objetivo principal de 

diseñar y construir un edificio con criterios de sostenibilidad.  

Técnicos 

5  

Por la época invernal podría retrasarse la obra en la fase de 

estructura y fachada, debido a las condiciones ambientales de la 

ciudad, impidiendo realizar actividades según lo planeado en el 

cronograma e impactando el tiempo de entrega del proyecto.  

Externos 

6  

Debido a que los perfiles de las personas que se postulan no 

cumplen con los requisitos solicitados para las vacantes 

disponibles, se generaría demoras en la contratación, impactando 

en el cronograma y generando retrasos en el inicio del proyecto.  

Técnicos 

7  

Por nuevos requerimientos de algunos interesados durante la fase 

de construcción, se pueden presentar cambios en el alcance del 

proyecto, afectando la planificación y la asignación de nuevos 

recursos necesarios para adaptarse a los requerimientos.  

De gerencia del 

Proyecto 

8  

Por el incremento de los precios unitarios de acuerdo con el % del 

IPC anual, se aumentarían los costos asignados del proyecto, 

requiriendo ajustes en el presupuesto y asignación de nuevos 

recursos para asegurar que el proyecto pueda completarse.  

Externos 
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9  

Debido a la indisponibilidad del dinero o de las demoras de la 

entidad bancaria en el desembolso, el patrocinador no disponga del 

dinero requerido para el avance del proyecto, generando retrasos 

en la ejecución del proyecto según lo planificado    

De gerencia del 

Proyecto 

10  

Debido a demoras en los pagos, sobrecarga laboral y/o cambio de 

condiciones laborales sin previo aviso, se presentaría 

desmotivación laboral o renuncia del personal, afectando el 

rendimiento del equipo y el éxito del proyecto, poniendo en pausa 

algunas actividades, debido a la nueva contratación de personal  

Técnicos 

 Fuente propia 

 

 

La determinación de umbral es el nivel de riesgo que el director del proyecto o un 

interesado está dispuesto a aceptar y tomar acciones de los riesgos que requieren tratamientos 

específicos, esto permite establecer medidas de prevención y protección adecuadas para mitigar 

o eliminar estos riesgos.    

Tabla 43. Tolerancia al riesgo  

  

Tolerancia     

+  En búsqueda de beneficios (Risk Seeking)  

  Desconocedor del Riesgo (Unaware)  

  Neutral al Riesgo (Risk neutral)  

-  Adverso al Riesgo (Risk averse)  

 Fuente propia 

  

 

 

Tabla 44 Umbral del riesgo  

 

Apetito al riesgo  Aceptar  

Tolerancia al riesgo  Mitigar / Transferir  

Riesgo posible  Evitar / Escalar  

 

 Fuente propia  
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c. Risk Breakdown Structure -RiBS-  

 

 

 

La Estructura de Desglose del Riesgo la determina el PMBOK, este diagrama es una 

representación jerárquica donde se categorizan y se desglosan los riesgos en términos técnicos, 

externos, organizacional y de la dirección del proyecto, lo que permite tener identificados las 

fuentes de los riesgos que se pueden presentar en la ejecución del proyecto.    

Figura  36. Estructura de Desglose del Riesgo 

 

 

 Fuente propia 
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d. Análisis de riesgos del proyecto (cualitativo y cuantitativo) debe 

evidenciarse la aplicación y cálculo del valor Económico esperado  

 

 

 

Se analizaron los riesgos del proyecto, mediante dos tipos de análisis, cualitativo y cuantitativo.   

¶ Análisis Cualitativo  

El análisis cualitativo se realizó teniendo en cuenta, el impacto y la probabilidad de ocurrencia de 

los riesgos, se determinó la siguiente matriz para la evaluación e interpretación de nivel de 

importancia que se les debe dar a los riesgos anteriormente mencionados.  

  

  

Probabilidad  

Muy alta (80%)  

Alta (60%)  

Media (50%)  

Baja (30%)  

Muy baja (10%)  

Importancia o Puntaje del riesgo  

1.6  3.2  4  6.4  8  

1.2  2.4  3  4.8  6  

1  2  2.5  4  5  

0.6  1.2  1.5  2.4  3  

0.2  0.4  0.5  0.8  1  

Impacto  Muy bajo (1)   Bajo (3)   Medio (5)   Alto (8)   Muy alto (10)  

  

Tabla 45. : Matriz de Probabilidad e Impacto  

 

Acciones Recomendadas  

Nivel  Importancia  Respuesta  

Severo  Mayor/igual a 5  Requiere acciones de prevención, plan de 

contingencia y plan de respaldo.  

Crítico  Entre 3 y 4.9  Requiere acciones de prevención y plan de 

contingencia  

Medio  Entre 1.1 y 2.9  Requiere acciones de prevención  

Leve  Menor/igual a 1  Monitorear periódicamente por cambios  

 

 Fuente propia  

  

Después de la identificación y clasificación de los riesgos se procede con la definición de 

las características cualitativas para la probabilidad e impacto que puedan tener los riesgos 

identificados, con el fin de calificar el grado de importancia y el nivel de cada riesgo, finalmente 
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se describe la justificación o base sobre la cual se estimó el impacto del riesgo que se realiza 

mediante la matriz de probabilidad e impacto, la cual arrojo los siguientes resultados:  

 

 Tabla 46.: Matriz de Probabilidad / Impacto Inicial 

Probabilidad  

Muy alta (80%)  

Alta (60%)  

Media (50%)  

Baja (30%)  

Muy baja (10%)  

Importancia o Puntaje del riesgo  

  R8        

          

    R6  R4, R5     

    R9, R10  R2, R7    

    R1  R3     

Impacto  Muy bajo (1)   Bajo (3)   Medio (5)   Alto (8)   Muy alto (10)  

Fuente propia 

 

  

En la tabla 45 se evidencia que los riesgos que representan una mayor amenaza para el Proyecto 

son R4, R5, los que requiere acciones de prevención y plan de contingencia.  

  

  

Tabla 47. mapa de calor del Proyecto  

  

Probabilidad  

Muy alta (80%)  

Alta (60%)  

Media (50%)  

Baja (30%)  

Muy baja (10%)  

Importancia o Puntaje del riesgo  

          

          

                             

                                    

          

Impacto  Muy baja (2)   Baja (4)   Media (5)   Alta (8)   Muy alta (10)  

  

Nivel  Importancia  Respuesta  

Severo  Mayor/igual a 5  Requiere acciones de prevención, plan de 

contingencia y plan de respaldo.  

Crítico  Entre 3 y 4.9  Requiere acciones de prevención y plan de 

contingencia  

Medio  Entre 1.1 y 2.9  Requiere acciones de prevención  

Leve  Menor/igual a 1  Monitorear periódicamente por cambios  

   

Fuente propia 
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¶ Análisis Cuantitativo  

Para el análisis cuantitativo de los riesgos, se tuvo en cuenta la probabilidad de ocurrencia del 

riesgo, se debe realizar un cálculo del límite superior para los impactos a estimar para cada uno 

de los riesgos, en términos de costo y tiempo planteados por el equipo del proyecto (Impacto en 

costo de un riesgo: Hasta un 5% del costo del proyecto, impacto en tiempo de un riesgo: Hasta 

un 5% de la duración total del proyecto), luego de esto obtenemos el valor monetario esperado, 

el cual nos indica la reserva de contingencia para la gestión de los riesgos, esto con el fin de dar 

resultados en caso de que se llegara a materializar el riesgo, cuál sería el tiempo y costo 

estimado; por último, se justifica la base de estimación que hace referencia a los argumentos de 

las estimaciones numéricas de los impactos.   

  

Se tomó el presupuesto total $ 47.843.944.444 y los 1043 días de la duración del proyecto como 

base para llegar a cuantificar los riesgos. Con base en los datos de presupuesto y duración total, 

se concluye que: La reserva de contingencia en tiempo es de 62 días, tomando un 6% del plazo 

total del proyecto, y en términos de costos, se debe tener una reserva de contingencia de               

$ 1.435.318.333 que corresponde a un 3% del presupuesto total del proyecto.  

 

 

 

La siguiente tabla muestra el análisis cualitativo y análisis cuantitativo de los riesgos del 

proyecto.
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Tabla 48. Análisis cualitativo y análisis cuantitativo de los riesgos del proyecto  

Análisis Cualitativo  Análisis Cuantitativo  

Probabilidad  Impacto  

Argumentos 

que justifican 

el valor del 

impacto 

propuesto.  

Importancia  Nivel  
Impacto en 

costo  

Impacto 

en 

tiempo  

Valor 

Monetario 

esperado 

(costo)  

Valor 

Monetario 

esperado 

(tiempo)  

Base para Estimación  

10%  5  

Impacto 

Moderado: 

Tiempo: Atraso 

del 10% del 

cronograma  

0,5  Leve  $0  19  $0  1,88  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1.8% puesto que, no se estima 

un tiempo mayor a 20 días para 

generar un plan de SST 

estratégico y socializarlo con el 

equipo.  

30%  8  

Impacto Alto: 

Calidad: 

Requiere 

cambios 

mayores al 

proyecto  

2,4  Medio  $717.659.167  30  $215.297.750  9,07  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

2.9% puesto que, se estima un 

tiempo aproximado de 20 a 30 

días en solicitar unas pruebas 

de calidad a un laboratorio y 

obtener resultados.   

Por otro lado, le dimos un valor 

del 1.5% al impacto frente al 

costo total de proyecto debido a 

que el construir con materiales 

de baja calidad conllevar a 
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tener problemas de 

infraestructura futuros los 

cuales generan un costo 

adicional por arreglos 

posventas.  

10%  8  

Impacto Alto: 

Tiempo: Atraso 

del 20% del 

cronograma  

0,8  Leve  $239.219.722  37  $23.921.972  3,65  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

3.5 % puesto que, el promedio 

de tiempo que toma socializar 

los errores de diseño y 

construcción en junta directiva 

y modificación en la obra, 

generalmente no supera el mes.  

Por otro lado, le dimos un valor 

del 0.5% al impacto frente al 

costo total de proyecto debido a 

que si se materializa este riesgo 

debe demolerse lo que se 

construyó de manera errónea y 

esto genera un sobrecosto por 

desperdicio de materiales de 

obra y más cantidad de 

material.  

50%  8  

Impacto Alto: 

Alcance: 

Detiene el 

proyecto o 

requiere 

decisiones alto 

nivel  

4  Crítico  $0  33  $0  16,69  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

3.2 % puesto que el proceso de 

búsqueda de proveedores en 

material sostenible se realiza en 

menos de un mes.  
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50%  8  

Impacto Alto: 

Tiempo: Atraso 

del 20% del 

cronograma  

4  Crítico  $0  19  $0  9,39  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1.8 % puesto que, si bien es uno 

de los riesgos que son 

impredecibles de descifrar en 

cuestión de tiempo porque 

puede ser muy variable 

dependiendo el tiempo de 

fenómeno natural que se 

presente, lo usual es que una 

temporada de lluvias intensas 

tenga una duración de entre 15 

a 20 días.   

50%  5  

Impacto 

Moderado: 

Tiempo: Atraso 

del 10% del 

cronograma  

2,5  Medio  $0  13  $0  6,52  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1.25 % puesto que, el tiempo 

que tomará elaborar un plan de 

contratación, la puesta en 

marcha y la socialización con la 

junta directiva y equipo de 

trabajo toma a rededor de 8 a 

15 días.  

30%  8  

Impacto Alto: 

Alcance: 

Detiene el 

proyecto o 

requiere 

decisiones alto 

nivel  

2,4  Medio  $0  10  $0  3,13  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1 % puesto que, pese a que 

tendría un impacto alto, la 

probabilidad de que ocurra es 

baja. Sin embargo, en caso de 
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materializarse este riesgo, 

podría llevar un retraso de entre 

8 a 15 días que toma realizar 

juntas de accionistas, directivas 

y con el equipo para presentar 

propuestas de utilidad del 

proyecto y estrategias de 

fidelización y sociedad a tal fin 

de que no se retracten de su 

decisión de ser partícipes del 

proyecto en cuestión.  

80%  3  

Impacto Bajo: 

Costo: 

Sobrecosto 

dentro de la 

reserva de 

contingencia  

2,4  Medio  $956.878.889  0  $765.503.111  0,00  

En un rango del 1 al 5% frente 

al costo total del proyecto, le 

asignamos un porcentaje del 

2% puesto que, si se llega a 

materializar este riesgo, pueden 

incrementar casi que en un 50% 

los costos tanto de la obra como 

en general del proyecto y esto 

conlleva a un sobrecosto 

considerable dentro del 

presupuesto total del proyecto.  

30%  5  

Impacto 

Moderado: 

Tiempo: Atraso 

del 10% del 

cronograma  

1,5  Medio  $0  13  $0  3,97  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1.27 % puesto que, si se llegara 

a materializar este riesgo, se 

puede mitigar a través de apoyo 

financiero de un externo, lo 

cual llevaría un estimado de 10 

a 15 días en lo que se solicita 
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un préstamo e ingresa el 

dinero.  

30%  5  

Impacto 

Moderado: 

Tiempo: Atraso 

del 10% del 

cronograma  

1,5  Medio  $717.659.167  16  $215.297.750  4,69  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1.5 % puesto que, generalmente 

la duración que tiene la 

búsqueda de personal y 

capacitación de este es de 15 

días, aproximadamente 2 

semanas, si se requiere 

capacitar. De otro modo, se 

contrata personal con requisitos 

y estándares mayores de tal 

manera que sólo sea la fase de 

contratación omitiendo la 

capacitación.  

Por otro lado, le dimos un valor 

del1.5 % al impacto frente al 

costo total de proyecto debido a 

que estos procesos de 

contratación, capacitación y 

demás no generan un costo 

considerable frente al 

presupuesto total del proyecto, 

por otro lado, la renuncia de un 

empleado tampoco impacta 

significativamente dentro del 

flujo de caja del proyecto.  
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30%  8  

Impacto Alto: 

Alcance: 

Detiene el 

proyecto o 

requiere 

decisiones alto 

nivel  

2,4  Medio  $0  10  $0  3,13  

En un rango del 1 al 5% frente 

a la duración total del proyecto, 

le asignamos un porcentaje del 

1 % puesto que, como se 

mencionó en el riesgo primario; 

es un tema que se puede tratar a 

través de un plan estratégico de 

comunicación y reunión con los 

interesados del proyecto y de 

esta manera lograr aclarar todas 

las inquietudes y seguir en pie 

con el desarrollo y entrega del 

proyecto.  

30%  5  

Impacto 

Moderado: 

Costo: 

Sobrecosto 

entre el 10% y 

20%  

1,5  Medio  $717.659.167  0  $215.297.750  0,00  

En un rango del 1 al 5% frente 

al costo total del proyecto, le 

asignamos un porcentaje del 1.5 

% puesto que, en este caso, se 

manejan costos jurídicos, por 

incapacidades dependiendo la 

gravedad del accidente e 

indemnización según sea la 

causal de este lo que 

corresponde a un porcentaje de 

costo mínimo frente al 

presupuesto total del proyecto.  

 

 

 

 Fuente propia
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d. Matriz de riesgos  

 

 

 

La matriz de riesgos se utiliza para realizar el seguimiento y poder gestionar los riesgos durante 

la ejecución del proyecto, refleja toda la información relevante desde la identificación de los 

riesgos más probables a presentarse en el proyecto, y se define la probabilidad e impacto con el 

objetivo de canalizarlo y buscar la estrategia de respuesta a cada uno de los riesgos, si se 

materializa un riesgo previamente identificado es necesario aplicar un plan de contingencia, y 

realizar el monitoreo y seguimiento.. Ver (Apéndice 11) Matriz de riesgos del proyecto   

 

  

e. Plan de respuesta a riesgo.  

 

 

Este proceso consiste en monitorear la implementación de los planes de respuesta, es 

importante identificar y analizar nuevos riesgos que se puedan presentar durante la ejecución del 

proyecto, este plan debe tener responsables para monitorear y hacer seguimiento, para esto se 

realizarán reuniones e informes en las que el gerente de proyecto estará a cargo de analizar y 

evaluar los riesgos identificados, los riesgos materializados, y los nuevos riesgos identificados, 

se actualizará el registro de riesgos y se identificará el estado de cada riesgo (en seguimiento, 

requiere pronta respuesta, cerrado ya ocurrió, cerrado ya no ocurrirá, recién identificado, lista de 

supervisión); también se realizarán informes de seguimiento con relación a los disparadores de 

los riesgos y se revisará las reservas de contingencia, todo lo acordado en las reuniones deberá 

quedar registrado en las actas.  
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3.2.9 Plan de gestión de adquisiciones  

El plan de gestión de las adquisiciones del proyecto describe como se gestionará los 

procesos de adquisición necesarios para la construcción del edificio de vivienda multifamiliar y 

los tipos de contrato a utilizar en la compra de materiales e insumos y las subcontrataciones si 

aplica, por medio de este documento se plantearán estrategias para planificar, gestionar y 

controlar las adquisiciones del proyecto 

  

a. Definición y criterios de valoración de proveedores  

 

Los criterios para la selección de proveedores serán basados de acuerdo con el 

cumplimiento en los tiempos de entrega, forma de pagos, precio, calidad, servicio posventa y/o 

garantía y certificado de sostenibilidad de acuerdo con los siguientes parámetros:  

 

Tabla 49. Criterios de Valoración  

  

Nombre Descripción Escala Calificación Ponderación 

Tiempos de entrega   Se manejará un tiempo 

de entrega no mayor a 

15 días   

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

  

No cumple   

5  

  

  

3  

  

0  

Forma de pagos   Se manejará un plazo 

de pago como mínimo 

de 30 a 60 días para 

realizar el pago de los 

insumos, después de la 

radicación de la 

factura  

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

  

No cumple   

5  

  

  

3  

  

0  

Precio   Se evaluará que el 

precio no supere los 

establecidos en el 

mercado   

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

5  

  

  

3  
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No cumple   

  

0  

Calidad  Cumplimiento de las 

características y 

especificaciones 

técnicas del producto  

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

  

No cumple   

5  

  

  

3  

  

0  

Servicio posventa y/o 

garantía   

Garantizar el 

mantenimiento, la 

reparación o el cambio 

del producto 

adquirido.   

  

  

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

  

No cumple   

5  

  

  

3  

  

0  

Certificado de 

sostenibilidad   

Cumpla con las 

certificaciones y 

estándares de 

sostenibilidad  

  

Cumple 

satisfactoriamente   

  

Cumple Parcialmente  

  

No cumple   

5  

  

  

3  

  

0  

  

 Fuente Propia 

 

 

De acuerdo con los criterios de valoración descritos anteriormente se selecciona el 

proveedor que obtenga la mayor calificación. 

 

ü Evaluación de proveedores para la adquisición de la maquinaria y equipos   

  
Evaluación De Proveedores  Código: Thp-010  

Fecha: 15 de marzo De 2021  

Versión: 001  

Proyecto:  Diseño y construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar 

Atelier 80  

Producto:  Maquinaria y Equipos   

Fecha:  15 de enero 2021  

Responsable:  Director comercial   

Criterios de Evaluación  Proveedor 1  Proveedor 2  Proveedor 3   

Tiempo de entrega  5  3  5  
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Forma de pagos  3  5  5  

Precio  3  3  5  

Calidad  3  5  5  

Servicio posventa y/o 

garantía  

0  3  5  

Certificado de sostenibilidad  0  0  5  

TOTAL  14  19  30  

 

 Fuente propia 

 

 

Una vez evaluados los 3 proveedores, se escoge el proveedor #3 el cual obtuvo la mayor 

calificación para adquirir la maquinaria y equipo necesario para la etapa de construcción del 

proyecto.   

ü Evaluación de proveedores para la adquisición de materiales e insumos    

  

EVALUACIÒN DE 

PROVEEDORES  

CODIGO: THP-012  

FECHA: 15 de marzo de 2021  

VERSIÒN: 001  

Proyecto:  Diseño y construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar 

Atelier 80  

Producto:  Materiales e insumos   

Fecha:  15 de enero 2021  

Responsable:  Director comercial   

Criterios de Evaluación  Proveedor 1  Proveedor 2  Proveedor 3   

Tiempo de entrega  5  3  3  

Forma de pagos  5  3  0  

Precio  5  3  5  

Calidad  5  3  5  

Servicio posventa y/o 

garantía  

3  0  5  

Certificado de 

sostenibilidad  

5  0  3  

TOTAL  28  12  21  

 

 Fuente Propia 
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Tras evaluar a los 3 proveedores, se escoge el proveedor #1 el cual obtuvo la mayor 

calificación para adquirir los materiales e insumos de la etapa de construcción del proyecto.  

 

b. Selección y tipificación de contratos     

  

Para la selección y contratación de los proveedores se tendrá en cuenta inicialmente el 

tipo de servicio que se va a prestar teniendo en cuenta las siguientes modalidades de contratación 

que aparecen en la siguiente tabla:  

  

Tabla 50. Tipificación de contratos  

 

Tipo de contrato  Descripción  Adquisiciones  

Prestación de servicios  Se realiza el tipo de contratación 

para suplir actividades 

relacionadas con la administración 

o funcionamiento de la compañía, 

o para desarrollar labores 

especializadas que no pueden ser 

realizadas por el personal de 

planta.   

Empresa recolectora y 

recicladora de material de 

construcción.  

  

  

  

Obra o labor  Modalidad de contratación 

destinada a cubrir puestos de 

trabajo en circunstancias 

excepcionales y son utilizados a 

los fines de conseguir resultados 

determinados y temporales. Se 

caracterizan en cuanto las partes 

desconocen la fecha de fin de estos 

contratos.  

Personal temporal para la 

construcción de la vivienda, 

contratista de obra.  

A termino fijo  conocido como contrato de 

duración determinada, tiene una 

fecha de finalización clara, para 

cubrir una necesidad temporal de 

la empresa. Un empleador puede 

optar por finalizar la relación 

Empresa de servicios 

generales y empresa de 

seguridad.  
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laboral o renovar el contrato en 

términos diferentes.  

Contrato de suministro   Es un tipo particular de contrato 

mediante el cual el proveedor se 

compromete a realizar en el 

tiempo una serie de prestaciones 

periódicas, determinadas o 

indeterminadas, a cambio del pago 

de un precio, que puede ser 

unitario o por cada prestación 

periódica.  

    

Compra de materiales como 

tubería, madera, papelería, 

productos de aseo, mobiliario, 

equipos de cómputo, 

elementos de seguridad y 

salud en el trabajo, 

publicidad, etc.  

  

  

Contrato de alquiler 

arrendamiento de servicios   

Contrato en el que una de las partes 

se compromete a realizar en 

servicio de otra una actividad o un 

trabajo durante un tiempo 

determinado y sin fijación de 

plazo, a cambio de una 

remuneración proporcional al 

tiempo o a la cantidad de trabajo 

producida.  

Alquiler de maquinarias 

pesada  

  

  

 

 Fuente propia 

 

 
 

 

c. Criterios de contratación, ejecución y control de compras y contratos.  

 

 

La adquisición del personal es el proceso estratégico para reclutar, evaluar, contratar e 

incorporar al mejor talento para cumplir con los objetivos actuales y futuros de la compañía, para 

lo cual se debe identificar las necesidades de la compañía y compararlas con el candidato 

adecuado, que se ajuste a la organización, para la ejecución del proyecto se contará con los 

siguientes perfiles:  
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Tabla 51. Criterios de contratación de las adquisiciones  

  

Cargo Especificación Actividad Adquisición 

Publicista   Profesional en las áreas: 

comunicación social y/o 

publicidad; 

especialización en 

gerencia de mercadeo; 

con 3 años de 

experiencia relacionada.  

Crear un sitio web.  

  

Elaboración de valla 

publicitaria y volantes   

Publicación en el blog  

  

Redes sociales.  

  

Marketing por SMS.  

  

Marketing por correo 

electrónico.  

Área de mercadeo  

Proveedor de 

maquinarias y 

equipo   

Empresa prestadora de 

servicios de alquiler de 

maquinaria y equipos 

necesarios para la 

ejecución de la obra, con 

amplia experiencia en el 

sector de la 

construcción.  

Actividades de obra, cuya 

finalidad está vinculada a la 

construcción.  

Etapa de 

construcción   

Contratista mano 

de obra  

Título de técnico 

superior en 

Organización y Control 

de Obras o con un título 

universitario en 

Construcción, 

Ingeniería, Arquitectura, 

Administración de 

Empresas o en cualquier 

otra disciplina afín; con 

5 años de experiencia 

relacionada.  

Supervisar, coordinar y 

programar las actividades 

con los subcontratistas  

  

Dar instrucciones al personal 

sobre el trabajo a realizar.  

  

Velar por el buen 

funcionamiento y uso de las 

instalaciones, equipos e 

instrumentos que utiliza en el 

desarrollo de sus actividades, 

reportando cualquier 

anomalía o daño importante 

que se presente a su superior 

inmediato.  

Etapa de 

construcción  

  

 Fuente Propia 
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ü Criterios de ejecución de las adquisiciones   
  

Para efectuar la adquisición se utilizará la herramienta de conferencia de oferentes, 

reunión que permite conocer los posibles vendedores antes de la presentación de las ofertas, esta 

tiene como fin asegurar que los oferentes comprendan la necesidad de la adquisición de los 

requisitos técnicos y contractuales de la compañía; después de esta reunión los oferentes tienen 

un tiempo para entregar las propuestas al área encargada y hacer la respectiva evaluación de las 

propuestas, se utilizará la matriz de priorización o matriz multicriterio, donde se evalúa las 

distintas opciones de cada uno de los oferentes, puntuándolas respecto a criterios de interés de la 

compañía, permitiendo realizar una elección del mejor oferente; estas evaluaciones las realizaran 

el equipo de expertos de cada dependencia encargada de las adquisiciones, para un proceso de 

transparencia la compañía publica en su página web todo el proceso de adquisición para consulta 

de los interesados.  

Los oferentes seleccionados, son los que obtuvieron una ponderación alta, y se 

encuentran en un rango competitivo y han negociado un contrato preliminar que se convertirá en 

el contrato real al formalizar la adjudicación, el contrato de adquisición es el documento del 

acuerdo legal vinculante para las partes, que especifica los principales componentes del contrato 

que son: el enunciado del trabajo, la línea base del cronograma, las responsabilidades, los precios, 

las garantías, las condiciones de pago, solicitudes de cambio, actualización de la documentación 

de requisitos, y el registro de riesgos; el calendario de recursos, donde se documentan la cantidad 

y disponibilidad de los recursos contratados.   
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ü Criterios de Control de las adquisiciones   

Para llevar a cabo el control de las adquisiciones pactadas en los acuerdos del contrato de 

adquisición, se realizara seguimiento y control de las siguientes actividades: Revisiones del 

avance del vendedor para cumplir con el alcance y la calidad del proyecto, dentro del costo y en 

el plazo acordado; inspecciones y auditorías para verificar la conformidad de los procesos del 

vendedor; se realizarán informes de desempeño, documento que proporciona información sobre 

la efectividad del vendedor en el logro de los objetivos contractuales; realizar el debido proceso 

en las reclamaciones a los cambios solicitados respecto de los cuales el comprador y el vendedor 

no pueden llegar a un acuerdo sobre la compensación por el cambio; realizar funciones de control 

y herramientas de automatización como parte del sistema de información de la dirección del 

proyecto; realizar el pago de las cuentas por pagar del comprador al certificar que el trabajo es 

satisfactorio conforme a los términos del contrato.   

En su ejecución y control se designará un supervisor de contrato quien será la persona 

encargada de hacer el seguimiento y velar porque se realice los servicios y trabajos adquiridos de 

la mejor manera posible, para ello se realizarán reuniones de seguimientos en la obra.  

Toda la documentación generada por el proceso de adquisición es un activo de la 

compañía, por esta razón debe cumplir con los requisitos de la gestión documental, esta debe 

estar archivada, organizada y actualizada. Algunos documentos generados durante la gestión del 

proyecto pueden ser: la correspondencia, los cronogramas y solicitudes de pago y la 

documentación sobre la evaluación del desempeño del vendedor; también se debe tener en cuenta 

que en la etapa de control se puede generar solicitudes de cambio al plan para la dirección del 

proyecto, sus planes subsidiarios, la línea base del cronograma y el plan de gestión de las 

adquisiciones.  
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d. Cronograma de compras con la asignación de responsable.  

 

A continuación, se relaciona el cronograma de compras y su responsable de acuerdo 

al plan de adquisiciones elaborado para el proyecto 
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Tabla 52. Cronograma de compras y asignación de responsables  

 

Producto o 

Servicio Por 

Adquirir 

Código de 

Elemento 

EDT 

Tipo de Contrato 

/ Procedimiento 

Cronograma de adquisición 

Responsable 
Cotización 

Requisición/Orden de 

Compra 
Entrega/Inicio 

Computadores     Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Definido en el 

punto 4    

  

Consecutivo  

  

COT-001  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0001   

15/01/2021  *Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general  

 *Director de obra.  

Impresoras    Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

 COT-002  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00012  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.  

Plotter    Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-003  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0003  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.  

Teléfonos     Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-004  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0004  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  
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*Gerente general 

*Director de obra.  

Escritorios     Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

 COT-005  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0005  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.  

Sillas     Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

 COT-006  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0006  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general  

 *Director de obra.  

Circuito de 

seguridad  

  Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

 COT-007  

La interna de 

nosotros   

 

Orden de compra 

0007  

15/01/2021  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.  

Enchape muros y 

pisos  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

COT-008  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0008  

15/09/2022  *Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general 

*Director de obra.  
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Estuco y pintura 

de muros  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

 COT-009  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

0009  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   

Pintura de 

techos  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

COT-0010  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00010  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.  

  

Equipos 

eléctricos  

  Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-0011  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00011  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.   

Equipos 

sanitarios  

  Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-0012  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00012  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general  

 *Director de obra.   

Carpintería de 

madera  

  Contrato por 

tiempo y 

Consecutivo  

  

 COT-0013  

La interna de 

nosotros   

  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  
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materiales 

(T&M)  

  

Orden de compra 

00013  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.   

Carpintería 

metálica  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

 COT-0014  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00014  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   

Grifería    Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-0015  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00015  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos  

Supervisado y aprobado 

por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   

Papelería    Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

 COT-0016  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00016  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos Supervisado y 

aprobado por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.   

Software    Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-0017  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00017  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos Supervisado y 

aprobado por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   
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Instalaciones de 

gas  

  Contrato de precio 

fijo cerrado (FFP)  

  

Consecutivo  

  

COT-0018  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00018  

15/09/2022  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos Supervisado y 

aprobado por:  

*Residente de obra  

 *Gerente general   

*Director de obra.   

Vegetación 

exterior  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

COT-0019  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00019  

15/04/2023  

  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos Supervisado y 

aprobado por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   

Mobiliario 

exterior  

  Contrato por 

tiempo y 

materiales 

(T&M)  

  

Consecutivo  

  

 COT-0020  

La interna de 

nosotros   

  

Orden de compra 

00020  

15/04/2023  

  

*Director comercial  

*Asistente de recursos 

humanos Supervisado y 

aprobado por:  

*Residente de obra  

*Gerente general   

*Director de obra.   

 

Fuente propia 



232 

 

   

 

 

4. Conclusiones y Recomendaciones  

 

Se desarrolló una propuesta de construcción medioambientalmente sostenible con un plan de 

gestión y desarrollo la cual tuvo en cuenta todas las etapas y aspectos necesarios dentro del 

proceso de desarrollo. En el cual, se consideraron los interesados y las necesidades del proyecto, 

aterrizando estrategias de construcción pensadas con el menor impacto ambiental posible, pero 

considerando el ciclo de vida y la utilidad del proyecto.  

  

Se implementaron estrategias de construcción sostenible desde la fase inicial hasta la entrega 

del proyecto. Esto, se desarrolló a partir de estudios de mercado, pruebas de materiales, 

requisitos para los recursos que se iban a usar en el proyecto y control periódico del avance de la 

obra.  

  

Desde el inicio de la obra, o fase preliminar; se hizo una búsqueda de proveedores los cuales 

tuvieran la certificación y permisos aprobados para comercializar materiales ambientalmente 

sostenibles. Así, garantizamos el uso de materiales de construcción sostenibles y sustentables, 

sino también el uso de materiales de calidad y con los permisos aprobados.  

  

Uno de los beneficios de la construcción de un edificio con criterios de sostenibilidad genera 

ahorros económicos de energía y agua a largo plazo y mejorar la calidad de vida de las personas 

gracias a la utilización de espacios verdes y a la reducción de la contaminación.   
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   Uno de los objetivos más importantes para desarrollar este proyecto es que, no solo se 

implementen estrategias de construcción medioambientalmente sostenible a este proyecto y, 

también en proyectos futuros. No sólo en proyectos de construcción desarrollados por AGS 

Arquitectura sino también, en otras constructoras del país y de ser posible, en el mundo. De esta 

manera, todos tendríamos consciencia al diseñar, construir y entregar un producto que no sólo 

responda a las necesidades del cliente sino del espacio y medioambiente también. Con ello, se 

tendría una calidad de vida más optima y se preservaría el medio ambiente también.  

 

Una de las estrategias implementadas en el proceso y desarrollo de la construcción del 

proyecto y de la cual, ya mencionamos anteriormente, es la implementación de las 3 R; reducir, 

reutilizar y reciclar. Se consideró en cada fase y actividades del proyecto. Por ende, se crearon 

estrategias de manejo e implementación desde la fase preliminar, en la fase de construcción y 

desarrollo de obra y en la fase final de entrega del proyecto tanto para posventas como para el 

usuario final y su calidad de vida.  

  

A partir del estudio financiero del inicio del proyecto y del que se hizo un control 

periódicamente se concluyó que era rentable, ya que se hizo un presupuesto inicial considerando 

ingresos, gastos y costos y del que se obtuvo un resultado optimo durante el desarrollo y en el 

cierre del proyecto, ya que tuvo una utilidad considerable frente a la inversión total del proyecto. 

Esto nos lleva a determinar que un proyecto implementando estrategias de sostenibilidad, inicial 

o en desarrollo, puede necesitar un porcentaje mayor de inversión a una construcción 

convencional sin considerar el impacto ambiental, pero que, el ciclo de vida tiene más beneficios 

y menos impacto negativo en el medio ambiente. 
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Recomendaciones 

  

Un proyecto de construcción sostenible medioambientalmente es rentable y sostenible a 

mediano y largo plazo. La implementación de un plan de gestión y estrategias sostenibles debe 

ser parte de una visión en común para un futuro más saludable, próspero y rentable en el campo 

de la construcción de proyectos de vivienda.   

   

Un proyecto de construcción que implementa estrategias de mitigación ambiental y 

ahorro energético tiene un ciclo de vida más prolongado que uno que no considere el medio 

ambiente y su proceso constructivo es tradicional.   

  

Cada uno de nosotros deberíamos empezar a integrar a nuestra rutina y hábitos diarios 

una serie de estrategias que ayuden al medio ambiente; desde el ahorro energético hasta la 

reutilización, minimizar el consumismo y generar vida.  
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Apéndice 1. Matriz P5  
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S
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ó
m

ic
a 

Retorno de 

la inversión 

Beneficios 

financieros 

directos 

-2 Es una 

actividad 

que genera 

gastos para 

la empresa y 

la 

rentabilidad 

se verá 

reflejada a 

corto, 

mediano y 

largo plazo  

2 El 

proyecto 

depender

á del 

cumplimi

ento del  

% de 

preventas 

durante 

la 

ejecución 

del 

proyecto 

para que 

el banco 

desembol

se el 

crédito e 

iniciar la 

construcc

ión  . 

3 El proyecto 

debe contar con 

un % de 

ingreso y aporte 

final para poder 

culminar su 

construcción y 

posteriormente 

realizar la 

entrega. 

3  Realizar control 

detallado por 

medio de registros 

del retorno 

progresivo de la 

inversión en las 

fases. 

  

Valor 

presente 

neto 

-2  Se espera 

un flujo de 

caja alto 

entre corto, 

mediano y 

-2  Se 

espera un 

flujo de 

caja alto 

entre 

1 El flujo de caja 

será alto de 

acuerdo con la 

inversión y los 

aportes finales 

-3  Mayor control de 

los gastos y 

soportar los 

beneficios que se 

evidencian 
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largo plazo, 

con el cual 

el proyecto 

sea factible 

y se pueda 

reinvertir. 

corto, 

mediano 

y largo 

plazo, 

con el 

cual el 

proyecto 

sea 

factible y 

se pueda 

reinvertir

. 

para la entrega 

del proyecto. 

después de 

implementado el 

proyecto. 

P
ro

ce
so

 

Im
p
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to
s 

M
ad

u
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z 
d
el

 p
ro

ce
so

 

E
fi

ci
en

ci
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y
 e

st
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id
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el
 p

ro
ce

so
 

Agilidad del 

negocio 

Flexibilidad/

opción en el 

proyecto 

-2 Existe la 

posibilidad 

de 

acomodarse 

durante la 

etapa de 

planeación a 

los 

requerimient

os que se 

vayan 

generando  

-1 Si un 

interesad

o solicita 

el 

cambio o 

mejora 

de un 

proceso 

se podrá 

evaluar y 

ejecutar 

sin 

afectar la 

naturalez

a del 

proyecto. 

0  En esta fase ya 

no se podrá 

realizar ningún 

cambio  

-3  Capacitar y 

generar mayor 

cultura del 

personal para que 

el crecimiento de 

la empresa no se 

afecte debido a los 

cambios internos. 

    Flexibilidad 

creciente del 

negocio 

1  Se tiene la 

capacidad 

de adaptarse 

a los 

continuos 

cambios  

-3 Adaptaci

ón por 

parte de 

la 

compañí

a a la 

propuest

a de 

0  En esta fase ya 

no se podrá 

realizar ningún 

cambio  

-2  La compañía tiene 

un plan alternativo 
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mejora 

de 

adaptació

n de 

nuevos 

cambios  

      Estimulació

n económica 

Impacto 

local 

económico 

2  Dependemo

s de la 

variación 

económica 

del país  

2 Fluctuaci

ón de las 

tasas de 

interés 

que 

manejan 

los 

bancos 

del país 

0  No aplica 4  Dependemos de 

las tasas 

nacionales. 

      Beneficios 

indirectos 

-3  Aumento 

de 

satisfacción 

de los 

clientes y 

reconocimie

nto  

-3 Apoyaría 

y 

fomentar

ía la 

ejecución 

de 

nuevos 

proyecto 

a futuro 

-3 El proyecto 

mejora la 

imagen del 

sector, la 

rentabilidad a 

futuro y la 

valorización del 

sector. 

-9  El proyecto 

beneficiara a 171 

familias. 

      

S
o
st

en
ib

il
id

ad
 a

m
b

ie
n

ta
l 

Transporte Proveedores 

locales 

-1 El mercado 

local tiene 

los 

proveedores  

 -2 Solicitud 

de 

contratist

as de la 

región  

-1 Retiro de 

maquinaria y 

equipos de 

terceros  

-4  Evaluar 

proveedores 

nacionales en 

todas las etapas 

del proyecto con el 

fin de disminuir 

tiempos y costos 

      Comunicaci

ón digital 

 -2  La 

compañía 

cuenta con 

políticas de 

comunicació

-3 Utilizaci

ón de 

herramie

ntas 

informáti

-1 Logística para 

la 

desmovilizació

n de maquinaria 

-6  Incrementar el 

uso de los medios 

tecnológicos para 

el desarrollo del 

proyecto 
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n facilitando 

la 

interacción 

con los 

miembros 

del equipo y 

contratistas. 

cas que 

nos 

ayuden a 

la 

programa

ción, 

manteni

miento y 

capacitac

ión  

y equipos de 

terceros 

      Viajes -3 Se realizan 

desplazamie

ntos cortos 

en esta fase  

1 Intervenc

ión por 

parte de 

los 

proveedo

res para 

la 

adquisici

ón de los 

insumos  

-1 Debido a la 

desmovilizació

n y retiro de los 

insumos 

sobrantes de la 

obra  

-3  No se presenta la 

necesidad de 

realizar viajes 

largos para 

ejecutar el 

proyecto 

      Transporte -3 Se necesita 

el medio de 

transporte 

para 

gestionar los 

tramites  

2  La 

totalidad 

de los 

insumos 

son 

provenie

ntes de 

los 

alrededor

es de la 

ciudad 

-1 Debido a la 

desmovilizació

n final y retiro 

de maquinaria, 

equipos los 

insumos 

sobrantes de la 

obra  

-2 * Administrar de 

mejor manera los 

residuos sobrantes 

de obra y generar 

alianzas con 

empresas de 

recolección y 

reciclaje de 

materiales de 

construcción. Con 

esto, podremos 

generar ingresos 

por venta de 

material 

reutilizable y así 

mismo generar 
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empleo para 

empresas de 

reciclaje. 

      Energía Energía 

usada 

2 Esta fase 

está 

enmarcada 

por temas de 

observación 

y 

documentaci

ón, por ello 

la huella de 

carbono es 

generada 

por el 

consumo de 

energía 

eléctrica 

porque esta 

fase se 

desarrolla en 

las oficinas. 

3 Esta fase 

se genera 

un 

consumo 

energétic

o elevado 

ya que se 

instalará

n equipos 

y se 

usara 

herramie

nta 

pesadas. 

1 Bajo consumo 

energético ya 

que las 

actividades 

realizadas en 

esta fase son 

mínimas y así 

mismo el 

personal 

involucrado. 

6 * Invertir en 

sistemas de 

iluminación 

automatizadas y 

sensores (sensores 

inteligentes, luces 

led) 

* Instalar paneles 

solares y/o 

generadores 

hidroeléctricos 

      Emisiones 

/CO2 por la 

energía 

usada 

2 En esta fase 

la emisión 

de CO2 

corresponde 

a 

uso de 

combustible 

fósiles 

utilizado 

para le 

desplazamie

ntos del 

personal del 

3 La 

emisión 

de CO2 

aumenta 

por la 

utilizació

n de los 

equipos 

necesario

s para la 

construcc

ión  

1 Las emisiones 

de CO2 

disminuyen por 

la poca 

actividad 

generada. La 

cantidad de 

personas y 

vehículos 

empleados en 

esta etapa final 

es mínima. 

6 * Incorporar 

jardines verticales 

con el fin de 

reducir la 

temperatura del 

ambiente y así 

mismo menos 

costos de energía, 

además convierten 

el dióxido de 

carbono en 

oxígeno. 

* Instalar sensores 
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proyecto a 

las 

instalacione

s. 

de movimiento 

para luces con el 

fin de ahorrar 

energía y que se 

prendan y apaguen 

de forma 

automática. 

* Para reducir el 

gasto energético 

durante la 

construcción se 

propone instalar 

sistemas de 

energía renovable 

(energía solar 

fotovoltaica, 

energía solar 

térmica, energía 

solar 

termoeléctrica o 

energía eólica) 

      Retorno de 

energía 

limpia 

0 No aplica 0 No aplica 0 No aplica 0 * Crear 

alternativas de 

aprovechamiento 

de energía natural 

y emplearlas en la 

ejecución de la 

obra. Paneles 

fotovoltaicos, 

energía eólica u 

otros métodos de 

aprovechamiento 

de la luz solar 

natural. 
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      Residuos Reciclaje 1 Reciclaje de 

papelería 

2 Se 

recicla 

sólo una 

cierta 

parte del 

material 

de obra. 

Aunque 

los 

residuos 

son 

trasladad

os por 

vehículos 

autorizad

os y se 

depositan 

en un 

lugar 

especiali

zado en 

residuos 

de 

construcc

ión, no se 

reutilizan 

o se 

clasifican

. 

2 No se realiza la 

clasificación y 

reciclaje de los 

residuos 

generados 

durante la 

actividad de 

desmontaje y 

limpieza final.  

5 * Reutilizar la 

mayor cantidad de 

residuos sólidos 

para futuros 

proyectos o para el 

mismo con el fin 

de no generar 

mayor impacto 

ambiental y así 

también minimizar 

los gastos. 

      Disposición 

final 

1 Se realiza la 

separación y 

se entrega al 

reciclador  

2 No se 

cuenta 

con un 

operador 

de 

reciclaje 

que hace 

2 No se cuenta 

con un 

operador de 

reciclaje que 

hace la 

separación y 

disposición 

5 Buscar alternativa 

de solución, 

buscando una 

empresa 

recicladora que 

realice la 

separación final. 
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la 

separació

n y 

disposici

ón final 

de los 

residuos 

generado

s del 

proyecto 

final de los 

residuos 

generados del 

proyecto. 

      Reusabilida

d 

0 N/A 0 N/A 0 N/A 0   

      Energía 

incorporada 

0  No se 

utiliza 

energías 

renovables 

para su 

funcionamie

nto 

0  No se 

utiliza 

energías 

renovabl

es para 

su 

funciona

miento 

0  No se utiliza 

energías 

renovables para 

su 

funcionamiento 

0   

      Residuos 1 Los residuos 

generados 

son 

orgánicos y 

reciclables y 

se realiza 

clasificación 

en las 

oficinas y 

son de 

menor 

cantidad  

 -2 En la 

etapa de 

ejecución 

de las 

obras, se 

generan 

residuos 

sólidos, 

líquidos, 

reciclabl

es y 

peligroso

s y no 

cuentan 

-1 El material de 

residuos se 

mezcla y no 

hay una 

adecuada 

separación. 

Estos residuos t 

-2  Promover el 

reciclaje y la 

reutilización 

dentro y fuera del 

proyecto, e 

identificar 

mercados 

potenciales para la 

disposición final 

de los desperdicios 

generados en el 

proyecto 
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con una 

adecuada 

separació

n  

      Agua Calidad del 

agua 

1 No afecta la 

calidad del 

agua del 

ciclo de vida 

del 

proyecto. 

3 Se utiliza 

el agua 

provenie

nte del 

acueduct

o para las 

actividad

es de la 

etapa de 

construcc

ión y se 

genera 

contamin

ación en 

cuerpos 

de agua y 

daño de 

los 

ecosiste

mas  

2 Se utiliza el 

agua 

proveniente del 

acueducto para 

las actividades 

de la etapa de 

limpieza orden 

y aseo  

6 * Instalar sistemas 

pasivos de 

recogidas de aguas 

de la lluvia para 

utilizar en obra. 

* Evitar 

contaminaciones 

en flujos de agua 

en general. 

Controlar el 

destino de las 

aguas servidas en 

las actividades. 

Establecer una 

campaña de ahorro 

y consumo de 

agua 
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      Consumo 

del agua 

1  Bajo 

consumo de 

agua del 

personal  

3 Se 

requieren 

grandes 

cantidade

s de agua 

para la 

ejecución 

de la 

obra  

2  Se requiere 

consumo del 

agua para 

realizar la 

limpieza y 

posterior 

entrega. 

6 * Se puede instalar 

un sistema de 

recogida de aguas 

pluviales en la fase 

de construcción. 

* Puede utilizarse 

para regar el 

césped y las 

plantas, para las 

cisternas de los 

inodoros e incluso 

para las lavadoras. 

* La instalación de 

válvulas 

reductoras de la 

presión del agua 

en todos los 

sistemas de 

fontanería regula 

el caudal de agua a 

un nivel 

predeterminado. 

      

S
o

st
en

ib
il

id
ad

 s
o

ci
al

 

Prácticas 

laborales y 

trabajo 

decente 

Empleo  -2  Generación 

de empleo 

de mano de 

calificada  

 -2  Generaci

ón de 

empleo 

de mano 

de obra 

calificad

a y no 

calificad

a 

 -2 Permanencia 

del personal de 

limpieza y 

seguridad, 

terminación de 

contratos del 

personal de la 

obra  

-6 *Generar 

oportunidades de 

empleo dentro de 

los residentes del 

sector, así mismo 

como para los 

recicladores y 

proveedores de 

insumos. 

      Relaciones 

laborales 

 -3  Se fomenta 

el respeto y 

solidaridad 

dentro de la 

compañía 

 -3  Se 

fomenta 

el respeto 

y 

solidarid

 -3   Se fomenta el 

respeto y 

solidaridad 

dentro de la 

compañía 

-9  Establecer 

políticas para 

definir los proceso 

y funciones para 

cada cargo. 
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ad dentro 

de la 

compañí

a 

      Salud y 

seguridad 

 -3  La 

compañía 

cuenta con 

un área 

encarga de 

la Seguridad 

y Salud en 

el trabajo 

SG-SST, la 

cual se 

encarga de 

la 

prevención 

enfermedade

s o riesgos 

para sus 

colaborador

es 

 -3  Se tiene 

estableci

do un 

programa 

de salud 

y 

segurida

d laboral 

que se 

encarga 

de la 

prevenci

ón de 

accidente

s 

 -3   Se tiene 

establecido un 

programa de 

salud y 

seguridad 

laboral  

-9 *Realizar 

capacitaciones 

periódicas a los 

empleados con el 

fin de reconocer la 

importancia del 

cuidado dentro de 

la obra y cumplir 

con la normativa 

de seguridad y 

salud en el trabajo. 

      Educación y 

capacitación 

-3 La 

compañía 

cuenta con 

profesionale

s calificados 

-3 La 

compañí

a ofrece 

capacitac

iones en 

diferente

s 

modalida

des 

(presenci

al y 

virtual) 

para su 

personal 

0 N/A -6  Realizar 

capacitaciones a 

todo el personal de 

la 

compañía 

involucrada con el 

proyecto desde 

antes de la 

implementación 

del proyecto 
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en 

general 

en 

diferente

s 

áreas de 

gestión. 

      Aprendizaje 

organizacio

nal 

-2 La 

compañía 

cuenta con 

profesionale

s calificados 

-2 La 

compañí

a se 

preocupa 

porque 

sus 

emplead

os que 

estén a la 

vanguard

ia en 

conocimi

entos, 

abriendo 

cursos 

virtuales 

o 

presencia

les para 

hacer 

capacitac

iones. 

0 N/A -4  Desarrollar 

talleres para 

retroalimentar las 

experiencias con el 

proyecto con el fin 

de buscar las 

mejoras. 

      Diversidad e 

igualdad de 

oportunidad

es 

-3 La 

compañía se 

basa en el 

respeto y en 

la 

eliminación 

de cualquier 

-3 Se 

contrata 

personal 

calificad

o sin 

ningún 

tipo de 

0 N/A -6  Realizar 

convocatorias 

internas para 

incentivar y 

mejorar el 

desarrollo de los 

empleados. 
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conducta 

excluyente 

y 

discriminato

ria. 

discrimin

ación y 

mantenie

ndo la 

igualdad 

de 

oportuni

dades. 

      Derechos 

humanos 

No 

discriminaci

ón 

-3 Se contrata 

personal 

calificado 

sin ningún 

tipo de 

discriminaci

ón, 

distinción de 

género, 

preferencias, 

raza o edad. 

-3 Se 

contrata 

personal 

calificad

o debido 

al tipo de 

esfuerzo 

que 

requiere 

la 

actividad 

de la 

construcc

ión y 

experien

cia del 

cargo. 

0 N/A -6  Campañas y 

políticas que 

enseñen la no 

discriminación en 

la compañía para 

no afectar el 

proyecto 

      Libre 

asociación 

2 Cualquier 

miembro de 

la alta 

dirección 

del proyecto 

podrá 

retirarse  

2 Cualquie

r persona 

se puede 

retirar 

afectand

o la 

ejecución 

y el 

tiempo 

de 

entrega 

0 N/A 4  Al retirarse 

cualquier persona 

que involucre la 

ejecución del 

proyecto se ve 

afectada el tiempo 

de entrega. 
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del 

proyecto 

      Trabajo 

infantil 

0 No se 

contratará el 

trabajo 

infantil para 

el 

proyecto. 

0 No se 

contratar

á el 

trabajo 

infantil 

para el 

proyecto. 

0 N/A 0  Se deben 

establecer políticas 

en la compañía 

para salvaguardar 

el trabajo infantil, 

prohibir el 

maltrato y la 

contratación de 

menores de edad 

no autorizado por 

los entes del 

gobierno. 

      Trabajo 

forzoso y 

obligatorio 

-1 El personal 

seleccionad

o o 

reclutado 

para los 

diferentes 

cargos que 

se necesitan 

para el 

proyecto, 

son libres de 

ingresar o 

no a la 

compañía 

bajo las 

condiciones 

establecidas. 

-1 Las 

condicio

nes 

laborales 

son las 

que se 

encuentr

en dentro 

de las 

leyes y 

reglamen

to interno 

de 

trabajo. 

0 N/A -2  Establecer las 

políticas y el 

reglamento de 

trabajo. 
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      Sociedad y 

consumidor

es 

Apoyo de la 

comunidad 

1 Se involucra 

a la 

comunidad 

en el 

proyecto 

para que no 

impacte su 

desarrollo. 

1 Se 

involucra 

a la 

comunid

ad en el 

proyecto 

para que 

no 

impacte 

su 

desarroll

o. 

 -2  Mejoras en el 

entorno urbano 

para la 

comunidad  

0 *Generar 

propuestas de 

integración urbana 

entre la comunidad 

y el proyecto 

como, por 

ejemplo, 

elementos urbanos 

y actividades de 

integración social 

y esparcimiento 

cultural. 

      Políticas 

públicas/ 

cumplimient

o 

 -3   El proyecto 

cumple con 

la 

legislación 

colombiana 

2 Para la 

ejecución 

del 

proyecto 

se debe 

cumplir 

con las 

licencias 

y 

permisos 

para 

llevar a 

cabo su 

construcc

ión 

teniendo 

en cuenta 

permisos 

y 

condicio

nes que 

establezc

a la 

normativ

3 El proyecto 

debe cumplir a 

cabalidad con 

la aprobación 

de curaduría y 

los permisos 

por el estado 

para su 

ejecución y 

posterior 

entrega: 

tiempos, 

normativa, 

ocupación, 

intervención. 

2 Informar a 

curaduría 

cualquier 

modificación que 

se realice dentro 

del proyecto tanto 

en áreas sociales 

como privadas y a 

los residentes, con 

el fin de aclarar y 

establecer fechas 

de entrega de 

acuerdo con la 

aprobación o 

negación en 

curaduría. 
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a urbana 

y social.  

      Salud y 

seguridad 

del 

consumidor 

 -3  Se realiza la 

planeación 

bajo 

estándares 

de seguridad  

1 La 

construcc

ión del 

edificio 

se realiza 

bajo los 

lineamie

ntos 

estableci

dos  

 -2  Entrega del 

mueble con los 

estándares de 

calidad  

-4 Entregar el 

proyecto con el 

cumplimiento a 

cabalidad de las 

especificaciones 

prometidas a los 

propietarios y a la 

comunidad, así 

mismo evitar 

sanciones futuras 

por 

incumplimientos 

de entrega. 

      Etiquetas de 

productos y 

servicios 

 -1  Señalizació

n de 

seguridad 

con 

instruccione

s sobre uso 

de este 

 -1 Se 

manejan 

fichas de 

segurida

d del 

manejo 

de los 

producto

s  

 -3   Es importante 

dejar planos, 

especificacione

s, señalización 

y normativa   

-5  Se instalan y se 

comunican las 

fichas de 

seguridad para que 

las utilicen el 

personal 

      Mercadeo y 

publicidad 

0 No aplica 2 Se 

realiza 

por 

medio de 

diferente

s canales 

de 

comunic

-1  Se terminará la 

etapa de venta 

de los 

inmuebles  

1  Es la mejor 

estrategia para que 

los clientes visiten 

el proyecto 
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ación 

digitales 

y 

visuales  

      Privacidad 

del 

consumidor 

0 No aplica 1 pérdida 

de 

informac

ión de 

los 

clientes. 

 -2  Reserva 

clasificada de 

los datos de los 

clientes  

1  La información se 

maneja de acuerdo 

con las leyes de 

seguridad de la 

información 

      Comportami

ento ético 

Prácticas de 

inversión y 

abastecimie

nto 

1 Se debe 

realizar una 

buena 

inversión 

para el 

que el 

proyecto no 

tenga 

tropiezos 

para su 

culminación

. 

2 Los 

aportes 

se verán 

reflejado

s en la 

continua

ción del 

proyecto 

y su 

ejecución 

final. 

-1  Los saldos 

pendientes por 

pagar se verán 

reflejados en la 

etapa de 

posventa 

2  El retorno de 

inversión se espera 

a medida que se 

construyen los 

apartamentos 

      Soborno y 

corrupción 

 -3  El proyecto 

está liderado 

por 

profesionale

s y su ética 

profesional 

no les 

permite 

actuar en 

algún 

ámbito de 

corrupción. 

1 No se 

permite 

ningún 

tipo de 

soborno. 

0 N/A -2 La compañía 

realiza procesos 

transparentes. 
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      Comportami

ento 

antiético 

 -3  El proyecto 

es liderado 

por 

profesionale

s 

 -3  El 

proyecto 

es 

liderado 

por 

profesion

ales 

 -3   El proyecto es 

liderado por 

profesionales 

-9 * Realizar una 

adecuada gestión y 

asignación de 

actividades y 

responsabilidades 

de manera 

jerárquica dentro 

del equipo de 

trabajo teniendo en 

cuenta tiempos y 

el cronograma de 

obra.      
TOTAL -12   11   7   -51 

 

 

 Fuente propia 
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Apéndice 2. Matriz de trazabilidad de requisitos  

 

CODIG

O 

DESCRIPCIÓ

N DEL 

REQUISITO 

ÚLTIMA 

FECHA 

ESTADO 

REGIST

RADO 

ESTADO 

ACTUAL        

(AC, 

CA,DI, 

AD,AP) 

GRADO 

DE 

COMPLEJ

IDAD         

(A, M, B) 

CRITERIOS DE 

ACEPTACIÓN 

INTERESADO 

STAKEHOLDE

R 

DUEÑO DEL 

REQUISITO 

1 Adquisición del 

terreno  

 
CU M Establecer un modelo de canje 

alineado con las proyecciones 

financieras 

 

Localización estratégica del 

lote  

 

Precio asequible  

 

Norma urbana favorable  

Constructora 

AGS  

Gerente General  

2 Solicitar las 

licencias y 

permisos 

requeridos para 

el inicio del 

proyecto  

 
CU M Aprobación de la licencia de 

construcción y permisos 

ambientales  

Constructora 

AGS  

Curaduría y 

entidades 

ambientales  

3 Cumplir con los 

estudios de 

condiciones 

ambientales, 

físicas y 

existentes para 

el desarrollo del 

proyecto y 

ejecución de la 

obra.  

 
CU M Entregar cada uno de los 

documentos solicitados 

cumpliendo con la normativa 

y todos los requerimientos, en 

los tiempos estipulados 

Constructora 

AGS  

 

 

Secretaría de 

ambiente  

Director del 

proyecto  

 

Especialista 

Ambiental   
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4 Elaborar 

estudios y 

diseños previos 

al inicio del 

proyecto  

 
CU M Cumplir con los parámetros 

establecidos en los estudios 

previos  

 

Realizar el diseño 

arquitectónico autosostenible 

y con enfoque de bienestar 

Equipo del 

proyecto  

Diseñadores  

5 Contar con las 

instalaciones 

adecuadas para 

la ejecución de 

la obra 

 
CU B Instalación oportuna de los 

servicios públicos en el 

proyecto. 

Equipo del 

proyecto  

 

Contratistas 

Director de obra  

6 Procurar uso 

eficiente de los 

materiales  

reutilizables  

optimizando los  

recursos 

 
CU B Reutilizar el desperdicio en 

materiales de construcción 

generando uso eficiente de 

estos elementos 

Constructora 

AGS  

 

Equipo del 

proyecto  

Director de obra  

7 Entregar el 

material en el 

tiempo 

estipulado, 

cumpliendo con 

los estándares 

de calidad, las 

resistencias 

requeridas y el 

porcentaje de 

material 

reciclado. 

   
Realizar compras de materia 

prima e insumos de calidad a 

precios asequibles para el 

desarrollo del proyecto 

Director del 

proyecto  

 

Director de 

calidad  

Proveedores  
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8 Contar con los 

equipos y 

maquinaria 

necesaria para la 

ejecución de la 

obra 

 
CU B Establecer alianzas 

estratégicas 

con los proveedores de las 

máquinas y equipos con el fin 

de aumentar su nivel de 

participación y de interés en el 

proyecto, para que brinden un 

buen servicio  

Director del 

proyecto  

 

 

Director de Obra  

Proveedores  

9 No generar 

afectaciones en 

las edificaciones 

vecinas 

 
CU M Realizar seguimiento y 

control periódico con la 

comunidad que pueda ser 

afectada con la construcción 

del proyecto 

 

Constructora 

AGS  

 

Comunidad  

Director de 

proyecto  

10 Cumplir los 

requerimientos 

necesarios para 

tomar las 

pólizas 

 
CU M* Realizar un convenio que 

garantice el cumplimiento de 

los seguros adquiridos, 

mediante reuniones 

periódicas. 

 

Informes de pólizas de 

cumplimiento y 

responsabilidad para 

contratistas 

Constructora 

AGS 

Abogado  

11 Cumplir los 

requerimientos 

de la fiducia 

 
CU M* Contrato  Constructora 

AGS 

Abogado  

12 Cumplir con la 

normatividad 

legal vigente y 

requerimientos 

del sector de la 

construcción 

(NSR 10, 

Normatividad 

Técnica 

 
CU B Entregar cada uno de los 

documentos solicitados                                                                                                                                                                                                                                                            

cumpliendo con la normativa 

y todos los requerimientos 

Constructora 

AGS 

 

 

 

Director de obra  

Entidades 

autorizadas 



261 

 

   

 

Colombiana 

NTC) 

13 Realizar las 

instalaciones de 

acuerdo con los 

planos 

suministrados 

por los 

diseñadores, 

cumpliendo con 

las 

especificaciones 

de calidad, 

tiempo y costo. 

 
CU M Reuniones periódicas  

 

Informes del avance  

Director de obra  

 

 

Diseñadores  

 

Director de 

calidad  

Ingenieros  

 

Arquitecto  

14  Instalar sistema 

de ciclo de agua 

otorgando un 

servicio 

continuo para el 

suministro de 

agua potable 

 
CU B Diseñar e implementar un 

sistema interno de uso, reúso 

y reciclaje de aguas grises y 

aguas lluvia. 

Ingenieros  

 

Director de 

proyectos  

Director de obra  

15 Instalación del 

sistema 

fotovoltaico 

para el 

suministro de 

energía eléctrica 

   
Implementar un sistema 

eléctrico fotovoltaico 

aportando a las bajas 

emisiones contaminantes en el 

uso eléctrico convencional 

Ingenieros  

 

Director de 

proyectos  

Director de obra  

16 Cumplir con los 

objetivos y 

metas 

establecidas al 

inicio del 

proyecto. 

 
CU B Capacitaciones al personal 

para el desarrollo de sus tareas 

y funciones  

 

Reuniones periódicas con los 

involucrados del proyecto  

Constructora 

AGS  

 

Director del 

proyecto  

Director de 

proyectos  

 

Director de obra  

 

Equipo del 

proyecto  
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17 Cumplir con el 

cronograma y el 

presupuesto 

planeado para el 

proyecto. 

 
CU M Cualquier cambio se debe 

conciliar con el director del 

proyecto.  

 

 

Realizar los cambios 

requeridos durante la 

ejecución para el 

cumplimiento de lo planeado  

Departamento de 

finanzas  

Director del 

proyecto  

18 Cumplir con los 

parámetros 

establecidos en 

el PMBOK 6ta y 

7ma edición. 

 
AC M Entrega de los documentos 

solicitados  

 

Aprobación de los informes 

de avance y desempeño del 

proyecto 

Director del 

proyecto 

Equipo del 

proyecto  

19 Lograr vender 

con éxito el 

100% de las 

unidades de 

vivienda   

 
AC M Orientar, apoyar y brindar las 

herramientas necesarias para 

hacer el enlace entre los entes 

financieros y los clientes. 

 

Reportar a la gerencia del 

proyecto el estado de las 

ventas cerradas y el % de 

cumplimiento  

Constructora 

AGS  

Departamento 

de ventas  

20 Cumplir los 

compromisos 

adquiridos con 

los clientes, 

usuarios y las 

comunidades. 

 
AC B Conocer las necesidades y 

expectativas por medio de 

encuestas  

Constructora 

AGS 

 

Director de obra  

Director del 

proyecto  



263 

 

   

 

21 Reducir al 

mínimo las 

quejas por 

posventa 

 
AC B Cumplir con las expectativas 

y necesidades del cliente y 

con el tiempo de entrega 

estipulado en la compra del 

apartamento   

 

Establecer garantía del 

inmueble por 1 año  

 

Brindar al cliente las 

especificaciones de 

construcción sustentable de 

acuerdo con lo estipulado en 

la adquisición del inmueble  

Constructora 

AGS 

 

Director del 

proyecto  

 

Director de obra  

Departamento 

de ventas  

 

Arquitecto  

 

Residente de 

obra  

 

Residente 

administrativo  

 

 Fuente propia 
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Apéndice 3.  Diccionario de la EDT 

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 1  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Arquitecto  

Residente administrativo  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Descripción: Estudio de Factibilidad  

Criterios de aceptación: Realizar los estudios y evaluaciones correspondientes para verificar la 

viabilidad del proyecto   

Entregables:   

ü Estudio Técnico   

o Diseño conceptual de la solución  

o Análisis y descripción del proceso  

o Definición del tamaño y Localización  

o Requerimiento para el desarrollo del proyecto  

ü Estudio de Mercado  

o Población  

o Dimensionamiento de la demanda  

o Dimensionamiento de la oferta  

o Precios  

o Punto de equilibrio oferta y demanda  

ü Estudio Económico – Financiero  

o Estimación de Costos de inversión del proyecto  

o Definición de Costos de operación y mantenimiento del proyecto  

o Flujo de caja  

o Determinación de los costos de capital, fuentes de financiación y usos de fondos  

o Evaluación Financiera del proyecto  

ü Estudio Social Ambiental  

o Descripción y categorización de riesgos e impactos ambientales  

o Definición de flujo de entradas y salidas  

o Estrategias de mitigación de impacto ambiental Estrategias de mitigación de impacto 

ambiental  

Supuestos:  Todos los estudios serán revisados y aprobados por el director del proyecto   

Recursos asignados:   

Gerente General  

Arquitecto  

Residente administrativo  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Duración: 80 días   

Hitos: Entrega de Estudios de Factibilidad   

Costo: $72.100.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 2  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente administrativo  

Descripción: Estudios Legales y Complementarios  

Criterios de aceptación:   

ü Realizar un convenio que garantice el cumplimiento de los seguros adquiridos, mediante 

reuniones periódicas.  

ü Informes de pólizas de cumplimiento y responsabilidad para contratistas  

ü Contrato con la fiducia   

  

Entregables:   

ü Tramites de pólizas  

ü Fiducias y bancos  

  

Supuestos:  Todos los estudios serán revisados y aprobados por el director de proyecto   

Recursos asignados:   

Gerente General  

Residente administrativo  

Duración: 60 días 

Hitos: Entrega de Estudios legales y complementarios   

Costo: $14.400.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 3   CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente administrativo  

Ingeniero de suelos  

  

Descripción: Estudios Básicos  

Criterios de aceptación:   

ü Realizar todos los estudios correspondientes previos a la construcción.  

ü Respetar la normativa actual y el POT.  

ü Tener en cuenta factores medioambientales y sostenibles.  

ü Entregar cada uno de los documentos solicitados cumpliendo con la normativa y todos los 

requerimientos, en los tiempos estipulados  
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Entregables:   

ü Estudio de Suelos  

ü Estudio Topográfico: Levantamiento planimétrico, informe final  

ü Estudio Ambiental: Estudio Impacto ambiental, Plan manejo Ambiental  

Supuestos: Los diseños se elaborarán de acuerdo con el POT  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Residente administrativo  

Ingeniero de suelos  

Duración: 35 días  

Hitos: Entrega de estudios de suelos, topográficos y ambiental   

Costo:  $909.444.444 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID #4   CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Arquitecto  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

  

Descripción: Planos y Diseños  

Criterios de aceptación:   

ü Cumplir con los parámetros establecidos en los estudios previos   

Entregables:   

ü Diseño Arquitectónico: Plantas Generales, Cortes Generales, Fachadas Generales, Planos de 

localización, Esquemas de desagües, Especificación de Materiales.  

ü Diseño Estructural: Plantos Estructurales, Cartillas y lista de hierro, Especificaciones 

técnicas, Especificaciones de Materiales   

ü Diseño Hidráulico: Plantas generales de localización, Planos isométricos de redes, 

Especificaciones técnicas, Especificaciones de Materiales.    

ü Diseño Sanitario: Plantas generales de localización, Planos isométricos de redes, 

Especificaciones técnicas, Especificaciones de Materiales.   

ü Diseño Eléctrico: Plantas generales de localización, Detalles instalación de tableros, 

Especificaciones técnicas, Especificaciones de Materiales.   

ü Diseño Gas: Plantas generales de localización, Planos isométricos de redes, Especificaciones 

técnicas, Especificaciones de Materiales.  

ü Diseño de climatización y ventilación - HVAC  

  

Supuestos:  Los diseños se elaborarán de acuerdo con el POT  

Recursos asignados:   

Gerente General  
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Arquitecto  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

  

Duración: 15 días 

Hitos: Entrega de los diseños arquitectónico, estructural, hidráulico, sanitario, eléctrico, gas, 

climatización y ventilación - HVAC  

Costo:  $894.444.444 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 5 CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado  

Descripción: Licencia de Construcción  

Criterios de aceptación:   

ü Cumplir con todas las obligaciones legales para la aprobación de la licencia de construcción.  

ü Cumplir con toda la documentación necesaria para la aprobación de las licencias.  

ü Aprobación de la licencia de construcción y permisos ambientales  

Entregables:   

ü Formato solicitud aprobación   

ü Respuestas requerimientos oficina  

ü Pago expensas e impuestas  

ü Aprobación licencia construcción   
Supuestos: Contar con todos los permisos y licencias aprobadas por las entidades autorizadas  

Recursos asignados:   

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado  

Duración: 40 días  

Hitos:  Aprobación de la licencia de construcción  

Costo:  $750.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 6  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado   

Descripción: Disponibilidad de servicios públicos  

Criterios de aceptación:   

ü Cumplir con toda la documentación necesaria para la aprobación de las licencias.  

ü Instalación oportuna de los servicios públicos en el proyecto  

Entregables:   

ü Radicación de licencia de construcción y urbanismo  

ü Liquidación y pago de la licencia  

ü Expedición de Licencia   
Supuestos: Contar con todos los permisos y licencias aprobadas por las entidades autorizadas  

Recursos asignados:   

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado  

Duración: 40 días  

Hitos: Disponibilidad de servicios públicos  

Costo: $558.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 7  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado  

Descripción: Permisos Ambientales  

Criterios de aceptación:   

ü Entregar cada uno de los documentos solicitados cumpliendo con la normativa y todos los 

requerimientos  

ü Cumplir con todas las obligaciones legales para la aprobación de los permisos ambientales   

Entregables:   

ü Formato solicitud permisos  

ü Respuestas requerimientos  

ü Pago de visita y evaluación ambiental  

ü Aprobación permisos ambientales  

Supuestos: Contar con todos los permisos y licencias aprobadas por las entidades autorizadas  

Recursos asignados:   

Gerente General   

Arquitecto  

Ingeniero civil   

Residente Administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Abogado  

Duración: 72 días  

Hitos: Aprobación de las licencias y permisos ambientales  

Costo:  $750.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 8  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente administrativo  

Contratista   

Descripción: Compra del Lote  

Criterios de aceptación:   

ü Establecer un modelo de canje alineado con las proyecciones financieras  

ü Localización estratégica del lote   

ü Precio asequible   

ü Norma urbana favorable  

Entregables:   

ü Selección de lote  

ü Negociación Lote  

  

Supuestos:  Se tendrá en cuenta aspectos de localización en la compra del lote  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Residente administrativo  

Contratista  

Duración: 90 días  

Hitos: Adquisición del lote   

Costo:  $1.500.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 9  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Director de obra  

Residente de obra   

Asistente de Recursos 

humanos  

Contratista   

Descripción: Contratación 

Criterios de aceptación:   

ü Contratar personal calificado y con experticia en cada una de las áreas para la correcta 

ejecución y finalización del proyecto.  

ü Asignación de los roles y responsabilidades de acuerdo con los perfiles y necesidades del 

proyecto   

Entregables:   

ü Selección personal para el proyecto  

ü Selección del contratista de obra  

  

Supuestos: El personal debe cumplir con los requisitos estipulados en el momento de la contratación  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Director de obra  

Residente de obra   

Asistente de Recursos humanos  

Contratista  

Duración: 30 días  

Hitos: Firma de contratos   

Costo:  $180.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 10  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero Civil  

Director de obra  

Residente de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Descripción: Preliminares  

  

Criterios de aceptación: Cumplir con cada una de las etapas para la ejecución de la obra.  

Entregables:  

ü Demolición de construcción existente  

ü Demolición de muro  

ü Demolición pisos  

ü Demolición elementos  

ü Demolición cubierta y cielo raso  

ü Demolición obras exteriores  

ü Localización y replanteo  

ü Planos de localización  

ü Planos de replanteo  

ü Descapote y nivelación  

ü Remoción material  

ü Cargue material  

ü Transporte material  

ü Disposición final material  

ü Campamento  

ü Suministro e instalación  

ü Conexiones Provisionales (redes servicios públicos)  

ü Conexión Provisional red  

ü Finalización obras preliminares  

ü Inicio de cimentación   
Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.     

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero Civil  

Director de obra  

Residente de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 127 días   
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Hitos: Entrega del campamento e instalaciones previas al inicio del proyecto   

Costo:  $ 275.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 11  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Arquitecto  

Residente administrativo  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

Descripción: Cimentación  

Criterios de aceptación:   

ü Realizar el proyecto dentro del cronograma establecido.  

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo planeado 

ü Cumplir con cada una de las etapas para la ejecución de la obra 

ü Cumplir con todos los requisitos ambientales para la ejecución de la obra.  

Entregables:   

ü Excavaciones  

ü Excavación mecánica material  

ü Remoción material  

ü Cargue de material   

ü Transporte materia  

ü Disponibilidad final material  

ü Vigas de cimentación  

ü Suministro y transporte  

ü Pilotes  

ü Suministro y transporte  

ü Finalización cimentación e inicio de estructura  

Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.    

Recursos asignados:   

Gerente General  

Arquitecto  

Residente administrativo  
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Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 90 días   

Hitos: Entrega edificio   

Costo:  $2.230.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 12  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

  

Descripción: Estructura  

Criterios de aceptación:   

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Realizar compras de materia prima e insumos de calidad a precios asequibles para el 

desarrollo del proyecto  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:   

ü Placas  

ü Suministro y transporte  

ü Columnas  

ü Suministro y transporte  

ü Muros de contención  

ü Suministro y transporte  

ü Rampas de acceso  

ü Suministro y transporte  

ü Escaleras  

ü Suministro y transporte  

ü Mampostería  

ü Suministro y transporte de ladrillo  

ü Colocación y pega del ladrillo  

ü Finalización estructura  

  

Supuestos:   
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ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con 

el IPC establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y 

aprobado para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares 

preestablecidos inicialmente.    

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 365 días   

Hitos: Construcción de las estructuras   

Costo:  $6.660.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 13  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero civil   

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

Descripción: Redes  

Criterios de aceptación:   

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Se instalarán dispositivos ahorradores de energía y agua 

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo 

planeado  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:  

ü Eléctricas  

o Tubería  

o Iluminación  

o Comunicaciones  

 

ü Hidráulicos  

o Tubería PVC  

o Registros  

o Puntos Hidráulicos  
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ü Sanitarias  

o Tubería  

o Accesorios  

o Salidas Sanitarias  

 

ü Gas  

o Tubería  

o Puntos conexión  

 

ü Seguridad y comunicación  

o Equipo de seguridad  

  

Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con 

el IPC establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y 

aprobado para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares 

preestablecidos inicialmente.   

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero civil   

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 84 días   

Hitos:  Entrega e instalación de las redes   

Costo:  $6.829.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 14  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

Descripción: Acabados de pisos y muros  

Criterios de aceptación:   

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo planeado  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:   

ü Pintura  

ü Ventanas  

ü Puertas  

ü Cielo Raso  

ü Pisos  

ü Guarda escobas  

ü Cocina Integral   
Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.    

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 150 días   

Hitos: Entrega de instalaciones con los acabados   

Costo:  $4.300.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 15  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

Descripción: Cubiertas  

Criterios de aceptación:   

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo planeado  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:   

ü Estructura Metálica  

ü Teja  

ü Terraza Verde  

ü Tanques    
Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.   

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 90 días   

Hitos:   Entrega de cubiertas  

Costo:  $7.800.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 16  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE 

Gerente General 

Ingeniero de suelos 

Ingeniero Civil 

Residente de obra 

Director de obra 

Supervisor S.S.T 

Director comercial 

Descripción: Obras Exteriores  

Criterios de aceptación:   

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo 

planeado  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:   

ü Andén  

ü Sardinel  

ü Antejardín   
Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con 

el IPC establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y 

aprobado para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares 

preestablecidos inicialmente.  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 30 días   

Hitos:  Entrega de los espacios públicos y zonas verdes  

Costo:  $4,500.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 17  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial   

Descripción: Zonas Comunes  

ü Cualquier cambio se debe conciliar con el director del proyecto.  

ü Se instalarán dispositivos ahorradores de energía y agua 

ü Realizar los cambios requeridos durante la ejecución para el cumplimiento de lo planeado  

ü Reuniones periódicas  

ü Informes del avance  

Entregables:   

ü Instalación equipos  

ü Acabados  

ü Ascensor  

ü Iluminación  

  

Supuestos:  

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.    

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero de suelos  

Ingeniero Civil  

Residente de obra  

Director de obra  

Supervisor S.S.T  

Director comercial  

Duración: 45 días    

Hitos:  entrega de áreas acomunes   

Costo:  $8.755.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 18  CUENTA 

CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente administrativo   

Director comercial  

  

Descripción: Mercadeo  

Criterios de aceptación:   

ü Lograr las ventas propuestas de inicio a fin.  

ü Cumplir con los objetivos propuestos en cuanto a estrategias comerciales, fidelización de 

clientes y ventas nuevas.  

ü Informar a clientes y posibles compradores del avance del proyecto.  

ü Brindar información clara y completa acerca del proyecto en lo que corresponde a tiempos, 

financiación, especificaciones y generalidades del proyecto.  

ü Cumplir con las expectativas de clientes potenciales.  

Entregables:   

ü Producto:   

o Competitividad  

o Posicionamiento  

 

ü Ventas:   

o Punto de equilibrio ventas  

o Negociación  

o Posventa  

  

Supuestos:   

ü El valor de las adquisiciones de mano de obra y material cambiaran de acuerdo con el IPC 

establecido en cada año del tiempo de ejecución del proyecto.  

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución   

ü El proyecto se mantendrá dentro de las expectativas del cliente y estándares preestablecidos 

inicialmente.   

Recursos asignados:  

Gerente General  

Director comercial  

Asesor comercial  

Duración: 365 días   

Hitos: Entrega de publicidad durante la ejecución   

Costo:  $680.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID #  

19  

CUENTA 

CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Director comercial  

Abogado  

Descripción: Publicidad  

Criterios de aceptación:  Abarcar todos los medios de comunicación para lograr el 

posicionamiento en el mercado   

Entregables:  

ü Medios de comunicación:   

o Impreso  

o Internet  

o Redes sociales  

o Volanteo  

   

Supuestos:   

ü Se cumplirá las metas de ventas previstas dentro de los tiempos establecidos.  

ü Se emplearán todos los medios de publicidad y promoción para cumplir con los estándares 

del mercado.  

ü Se tendrá atención personalizada según la necesidad del cliente.   
Recursos asignados:   

Gerente General  

Director comercial  

Abogado  

  

Duración: 630 días   

Hitos: Entrega de publicidad durante la ejecución   

Costo:  $36.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 20  CUENTA 

CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Abogado   

Director comercial  

  

  

Descripción: Marketing  

Criterios de aceptación:  Creación de la imagen publicitaria   

Entregables:   

ü Marketing  

o Diseño de imagen  

o Parrillas mensuales   
Supuestos:   

ü Las ventas del proyecto alcanzarán las utilidades esperadas.  

ü Se utilizarán todos los medios de publicidad y promoción para alcanzar el 100 % de las 

ventas.  

ü Se tendrá atención personalizada según la necesidad del cliente.  

  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Abogado  

Director comercial  

  

Duración: 630 días   

Hitos: Entrega de publicidad durante la ejecución   

Costo:  $18.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID #21  CUENTA 

CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Abogado   

Director comercial  

Descripción: Sala de Ventas  

Criterios de aceptación:   

ü Orientar, apoyar y brindar las herramientas necesarias para hacer el enlace entre los entes 

financieros y los clientes  

ü Reportar a la gerencia del proyecto el estado de las ventas cerradas y el % de cumplimiento  

Entregables:  

ü Sala de Ventas:   

ü Dotación y equipos  

ü Publicidad y promoción  

ü Negociación y acuerdos  

   

Supuestos:   

ü Las ventas del proyecto alcanzarán las utilidades esperadas.  

ü Se utilizarán todos los medios de publicidad y promoción para alcanzar el 100 % de las 

ventas.  

ü Se tendrá atención personalizada según la necesidad del cliente.  

  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Abogado   

Director comercial  

Duración: 520 días   

Hitos: Ventas del 100% de los inmuebles    

Costo:  $27.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 22  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

  

  

Descripción: Gerencia del proyecto - Inicio  

Criterios de aceptación:   

ü Entrega de los documentos solicitados  

ü Aprobación de los informes de avance y desempeño del proyecto  

Entregables:   

ü Acta constitución proyecto  

ü Registros involucrados.  

  

Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.  

Recursos asignados:   

Gerente General   

Duración: 60 días   

       Hitos:  Aprobación del acta de constitución del proyecto  

Costo:  $250,000,000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 23  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente 

Administrativo   

Director de obra  

Residente de obra   

Supervisor S.S.T   

Descripción: Gerencia del proyecto- Planeación  

Criterios de aceptación:   

ü Entrega de los documentos solicitados  

ü Aprobación de los informes de avance y desempeño del proyecto  

Entregables:   

ü Programación del Proyecto:   

Línea base de alcance  

Línea base de tiempo  

Línea base de costo  

Indicadores  

Riesgos principales  

Organización.  

 

ü Planes de Gestión:   

Plan gestión de proyecto  

Plan de gestión Alcance  

Plan de gestión de tiempo  

Plan de gestión de costos  

Plan de gestión de calidad  

Plan de gestión de recursos  

Plan de gestión de comunicaciones  

Plan de gestión de riesgos  

Plan de gestión de adquisiciones  

Plan de gestión de interesados  

Plan de gestión seguridad  

Plan de sostenibilidad.  

  

Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.  

Recursos asignados:   
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Gerente General  

Residente Administrativo   

Director de obra  

Residente de obra   

Supervisor S.S.T  

Duración: 55 días   

Hitos: Entrega del cronograma y planes de gestión    

Costo:  $250,000,000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 24  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Residente Administrativo   

Director de obra  

Residente de obra   

Supervisor SST   

Contador   

Abogado   

Director comercial   

Asistente R.R.H.H  

Descripción: Gerencia del proyecto - Ejecución  

Criterios de aceptación:   

ü Entrega de los documentos solicitados  

ü Aprobación de los informes de avance y desempeño del proyecto  

Entregables:   

ü Ejecución  

Seguimiento a los cambios  

Informes auditorias calidad  

Informes de desempeño  

Registro de incidentes 

Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.   

Recursos asignados:   

Gerente General  

Residente Administrativo   

Director de obra  

Residente de obra   

Supervisor SST   

Contador   

Abogado   
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Director comercial   

Asistente R.R.H.H  

  

Duración: 690 días   

Hitos: Entrega de informes y seguimiento a las actividades del cronograma    

Costo:  $250.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

  

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 25  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero Civil   

Ingeniero de suelos  

Residente administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Supervisor SST   

Contador   

Abogado   

Director comercial   

Asistente R.R.H.H  

Descripción: Gerencia del proyecto - Monitoreo y control  

Criterios de aceptación:   

ü Entrega de los documentos solicitados  

ü Aprobación de los informes de avance y desempeño del proyecto  

Entregables:   

ü Monitoreo y control  

ü Reportes avance  

ü Aprobación control cambios  

ü Informes y auditorias.  

  

Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.  

Recursos asignados:   

Gerente General  

Ingeniero Civil   

             Ingeniero de suelos  

Residente administrativo   

Director de obra   

Residente de obra   

Supervisor SST   

Contador   
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Abogado   

Director comercial   

Asistente RR. H.H  

Duración: 690 días   

Hitos: Entrega de reportes de avance del proyecto   

Costo:  $100,000,000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 26  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Director de obra  

Residente de obra  

Supervisor SST   

Contador   

Director 

comercial   

Descripción: Gerencia del proyecto - Cierre  

Criterios de aceptación:   

ü Entrega de los documentos solicitados  

ü Aprobación de los informes de avance y desempeño del proyecto  

ü Reuniones   

ü Reporte de lecciones aprendidas   

Entregables:   

ü Informe final  

ü Informe cierre contractual  

ü Informe cierre administrativo  

ü Reporte lecciones aprendidas.  

Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.  

Recursos asignados:  

Gerente General  

Director de obra  

Residente de obra  

Supervisor SST   

Contador   

Director comercial  

Duración: 30 días   

Hitos: Acta de cierre del proyecto y terminación de contratos   

Costo:  $80,000,000 
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Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  

 

DICCIONARIO DE LA EDT  

ID # 27  CUENTA CONTROL #  

  

ÚLTIMA 

ACTUALIZACIÓN   

04.11.2023  

RESPONSABLE  

Gerente General  

Ingeniero Civil   

Residente 

administrativo   

Supervisor SST   

Contador   

Abogado   

Director comercial  

Descripción: Gerencia del proyecto - Documentación  

Criterios de aceptación:  Entrega de todos los documentos generados durante la gestión del proyecto  

Entregables:   

ü Elaboración acta de cierre del Project  

ü Entrega de apartamentos  

ü Créditos hipotecarios y escrituración.   
Supuestos:   

ü Se realizará el proyecto de acuerdo con el cronograma establecido, planteado y aprobado 

para su posterior ejecución.  

ü La terminación y entrega del proyecto se realizará en el tiempo y con el presupuesto 

establecido  

ü El proyecto contará con planes de gestión, control y monitoreo en cada uno de los 

procesos.    

ü Se contará con las aprobaciones del sponsor para la correcta ejecución del proyecto.   

Recursos asignados:  

Gerente General  

Ingeniero Civil   

Residente administrativo   

Supervisor SST   

Contador   

Abogado   

Director comercial  

Duración: 30 días   

Hitos:  Acta de cierre y entrega del edificio   

Costo:  $70.000.000 

Firma del director del Proyecto: Alexander Garzón  
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Apéndice 4. Matriz de comunicaciones  

COMUNICACIÓN ROL-NOMBRE CONTROL 

Tipo Método Motivo Fecha Frecuencia Urgencia Emisor Destinatario Autoriza Asistentes Registros Segmento Observaciones 

IN
T

E
R

A
C

T
IV

A
 

Reuniones Reuniones de 

seguimiento 

Enero 

20-2020 

Semanal Alta Gerente del 

proyecto 

líder del 

proyecto 

Equipo técnico 

Sponsor Gerente 

del 

proyecto 

Todos Actas de 

reunión 

Semanal Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Reuniones 

presentación del 

proyecto 

Marzo 

15/2020 

Diarias Media Gerente del 

proyecto 

Clientes y 

socios 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes y 

socios 

Actas de 

reunión 

Diarias Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Informe de costos Enero 

01/2021 

Mensual Alta Gerente del 

proyecto 

Socios Gerente 

del 

proyecto 

Sponsor, 

junta 

directiva 

Actas de 

reunión 

Mensual Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Conciliación de 

costos, estado de 

anticipos 

Enero 

20-2021 

Mensual Media Director 

financiero 

Socios Gerente 

del 

proyecto 

Sponsor, 

junta 

directiva, 

socios. 

Actas de 

reunión 

Mensual Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Requerimientos 

técnicos atas de 

comité 

Enero 

01/2021 

Semanal Media Gerente del 

proyecto 

Residente de 

obra 

Gerente 

del 

proyecto 

Junta 

directiva 

Actas de 

reunion 

Semanal Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Llamadas 

telefónicas 

Presentación del 

proyecto y 

financiación a los 

clientes 

Enero 

01/2021 

Diarias Media Todos Clientes Gerente 

del 

proyecto 

Clientes Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Diarias Se deben tener 

en cuenta los 

horarios 

laborales 

Conferencias 
  

Semanales Media Todos Clientes, 

socios y 

personal 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios y 

personal 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Semanales Se debe notificar 

con antelación 
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Mensajería 

instantánea 

  
Diarias Media Todos Clientes Gerente 

del 

proyecto 

Clientes Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Diarias n/a 

Video 

conferencias 

  
Diarias Media Todos Clientes Gerente 

del 

proyecto 

Clientes Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Diarias Se deben tener 

en cuenta los 

horarios 

laborales 

P
U

S
H

 

Cartas 
  

Semanales Media Todos Todo el 

personal 

Gerente 

del 

proyecto 

Todo el 

personal 

Notificación y 

registro dentro 

de novedades 

de RRHH 

Semanales Se debe notificar 

con antelación 

Memorandos 
 

Enero 

01/2021 

Semanales Media Departamento 

de RRHH 

Todo el 

personal 

Gerente 

del 

proyecto 

Todo el 

personal 

Notificación y 

registro dentro 

de novedades 

de RRHH 

Semanales Se debe notificar 

con antelación 

Informes Actas de 

constitución 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Área Jurídica Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico e 

impresión 

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Análisis de 

requerimientos 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Área Jurídica Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico e 

impresión 

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Documentos 

legales 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Área Jurídica Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico e 

impresión 

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Informe de costos Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Director 

financiero 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico  

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 
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Actas parciales 

de obra 

Enero 

01/2021 

Mensuales Media Residente de 

obra 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico e 

impresión 

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Informe de ventas 
 

Mensuales Media Ejecutivo 

comercial 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Dejar todo por 

correo 

electrónico e 

impresión 

Mensuales Deben ser 

previas al comité 

directivo 

Correos 

electrónicos 

Informe de costos Enero 

01/2021 

Mensuales Media Director 

financiero 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Requisitos 

técnicos 

Enero 

01/2021 

Mensuales Media Residente 

administrativo 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Actas parciales 

de obra 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Residente 

administrativo 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Flujos de caja Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Residente 

administrativo 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Conciliación de 

costos, estado de 

anticipos 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Residente 

administrativo 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 
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Informe de 

avance del 

proyecto 

Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Residente 

administrativo 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Solicitud de 

cambios, riesgos 

y contingencia 

 
Mensuales Media Residente de 

obra 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Avance de obra Marzo 

15/2020 

Mensuales Media Residente de 

obra 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Requerimientos 

técnicos y actas 

de comité 

 
Mensuales Media Residente de 

obra 

Gerente del 

proyecto 

Gerente 

del 

proyecto 

Gerente del 

proyecto 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Mensuales Se deben 

verificar los 

correos y correo 

alternativo 

Faxes Comunicados 

dentro de la 

empresa y a 

posibles clientes 

Marzo 

15/2020 

Diarios Media Área contable, 

administrativa 

y jurídica 

Clientes, 

socios 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios 

Registros 

físicos y 

digitales del 

seguimiento 

Diarios n/a 

Comunicados 

de prensa 

Publicidad y 

promoción del 

proyecto para la 

venta 

Marzo 

15/2021 

Mensuales Media Área de ventas Clientes, 

socios 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios 

Actas y 

reuniones 

semanales de 

seguimiento 

Mensuales n/a 

Blogs Publicidad y 

promoción del 

proyecto para la 

venta 

Marzo 

15/2022 

Mensuales Media Área de venta y 

publicidad 

Clientes, 

socios 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios 

Actas y 

reuniones 

semanales de 

seguimiento 

Mensuales n/a 
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PULL Sitios de 

intranet 

Publicidad y 

promoción del 

proyecto para la 

venta 

Marzo 

15/2023 

Semanales Media Área de venta y 

publicidad 

Clientes, 

socios 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios 

Actas y 

reuniones 

semanales de 

seguimiento 

Semanales n/a 

Repositorios 

de 

conocimiento 

Programas y 

estrategias de 

capacitación del 

personal 

Marzo 

15/2024 

Semanales Media Área de venta y 

publicidad 

Clientes, 

socios y 

personal 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios y 

personal 

Actas y 

reuniones 

semanales de 

seguimiento 

Semanales n/a 

E-learning Programas y 

estrategias de 

capacitación del 

personal 

Marzo 

15/2025 

Semanales Media Área de RR. 

HH 

Clientes, 

socios y 

personal 

Gerente 

del 

proyecto 

Clientes, 

socios y 

personal 

Actas y 

reuniones 

semanales de 

seguimiento 

Semanales n/a 

 

 fuente propia
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Apéndice 5. Línea base del tiempo  

 

Número Actividad Duración 

1 ESTUDIOS Y EVALUACIONES 140 días 

1.1 Estudio de Factibilidad  80 días 

1.1.1 Estudio técnico 40 días 

1.1.2 Estudio de Mercado 40 días 

1.1.3 Estudio económico-Financiero 40 días 

1.1.4 Estudio social y ambiental 40 días 

1.2 Estudios Legales y Complementarios 60 días 

1.2.1 Tramites de pólizas 30 días 

1.2.2 Fiducias y bancos 30 días 

2 ESTUDIOS BASICOS Y DISEÑOS 35 días 

2.1 Estudios básicos 20 días 

2.1.1 Estudio de suelos 20 días 

2.1.2 Estudio topográfico 20 días 

2.1.3 Estudio ambiental 20 días 

2.2 Planos y Diseños 15 días 

2.2.1 Diseño arquitectónico 15 días 

2.2.2 Diseño estructural 15 días 

2.2.3 Diseño hidráulico 15 días 

2.2.4 Diseño sanitario 15 días 

2.2.5 Diseño eléctrico 15 días 

2.2.6 Diseño de gas 15 días 

2.2.7 Diseño de climatización y ventilación - HVAC 15 días 

3 PERMISOS Y LICENCIAS 112 días 

 3.1 Licencia de Construcción 40 días 

3.1.1 Formato solicitud aprobación 40 días 

3.1.2 Respuestas requerimientos oficina 40 días 

3.1.3 Pago expensas e impuestas 40 días 

3.1.4 Aprobación licencia construcción 40 días 

3.2 Disponibilidad de servicios públicos 40 días 

3.2.1 Radicación de licencia de construcción y urbanismo 15 días 

3.2.2 Liquidación y pago de la licencia 12 días 

3.2.3 Expedición de Licencia 13 días 

3.3 Permisos Ambientales 72 días 

3.3.1 Formato solicitud permisos 18 días 

3.3.2 Respuestas requerimientos 18 días 
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3.3.3 Pago de visita y evaluación ambiental 18 días 

3.3.4 Aprobación permisos ambientales 18 días 

3.3.5 Aprobación de diseño sostenible 18 días 

4 ADQUISIONES Y CONTRATACIÓN 207 días 

4.1 Compra del lote 90 días 

4.1.1 Selección de lote 45 días 

4.1.2 Negociación Lote 45 días 

4.2 Contratos 30 días 

4.2.1 Selección de personal para el proyecto 15 días 

4.2.2 Selección contratista de obra 15 días 

5 PREVENTAS 260 días 

5.1 Ventas apartamentos 260 días 

6 CONSTRUCCIÓN 726 días 

6.1 Preliminares 127 días 

6.1.1 Demolición de construcción existente (muros, elementos, cubierta y 

cielo raso y obras exteriores) 

30 días 

6.1.2 Campamento 15 días 

6.1.3 Localización y replanteo 12 días 

6.1.4 Descapote y nivelación 20 días 

6.1.5 Remoción material 20 días 

6.1.6 Cargue material 15 días 

6.1.7 Transporte material 15 días 

6.1.8 Disposición final material 15 días 

6.1.9 Conexiones Provisionales (redes servicios públicos) 20 días 

6.1.10 Conexión Provisional red 20 días 

6.2 Cimentación 90 días 

6.2.1 Excavación manual 45 días 

6.2.2 Excavación mecánica 45 días 

6.2.3 Perfilado del terreno 30 días 

6.2.4 Relleno con material 30 días 

6.2.5 Concreto material 30 días 

6.2.6 Transporte material 30 días 

6.2.7 Pilotes de concreto 45 días 

6.2.8 Vigas de cimentación 45 días 

6.2.9 Finalización cimentación e inicio de estructura 0 días 

6.3 Estructura 365 días 

6.3.1 Columnas y losas 95 días 

6.3.2 Placas 95 días 

6.3.3 Muros de contención 90 días 

6.3.4 Rampas de acceso en concreto 80 días 

6.3.5 Escaleras 95 días 
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6.3.6 Mampostería 90 días 

6.3.7 Pañete de muros 90 días 

6.3.8 Filos y dilataciones 90 días 

6.4 Redes 84 días 

6.4.1 Eléctricas 80 días 

6.4.2 Comunicaciones 65 días 

6.4.3 Hidráulicas 84 días 

6.4.4 Tubería PVC 84 días 

6.4.5 Sanitarias 84 días 

6.4.6 Salidas Sanitarias 84 días 

6.4.7 Gas 65 días 

6.4.8 Seguridad y comunicación 65 días 

6.4.9 Equipo de seguridad 30 días 

6.5 Acabados de pisos y muros 150 días 

6.5.1 Pintura 50 días 

6.5.2 Carpintería Metálica y aluminio 60 días 

6.5.3 Carpintería en madera 60 días 

6.5.4 Ventanas 60 días 

6.5.5 Puertas 60 días 

6.5.6 Instalación aparatos de cocina 90 días 

6.5.7 Cielo Raso Drywall 70 días 

6.5.8 Pisos y enchapes 90 días 

6.5.9 Guarda escobas 90 días 

6.6 Cubiertas 90 días 

6.6.1 Estructura Metálica 45 días 

6.6.2 Teja 45 días 

6.6.3 Paneles solares 50 días 

6.6.4 Tanques Aéreos 40 días 

6.7 Obras Exteriores 30 días 

6.7.1 Andén 30 días 

6.7.2 Sardinel 30 días 

6.7.3 Antejardín 30 días 

6.8 Zonas Comunes 45 días 

6.8.1 Acabados 30 días 

6.8.2 Ascensor 20 días 

6.8.3 Terraza Verde 45 días 

6.8.4 Fin etapa de construcción 0 días 

7 GESTION COMERCIAL 637 días 

7.1 Mercadeo 365 días 

7.1.1 Posventa 365 días 

7.1.2 comercialización 365 días 
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7.2 Publicidad 630 días 

7.2.1 Medios de comunicación 630 días 

7.2.2 Impreso 630 días 

7.2.3 Internet 630 días 

7.2.4 Redes sociales 630 días 

7.3 Marketing 630 días 

7.3.1 Diseño de imagen 365 días 

7.3.2 Parrillas mensuales 630 días 

7.4 Sala de Ventas 520 días 

7.4.1 Dotación y equipos 520 días 

7.4.2 Publicidad y promoción 520 días 

7.4.3 negociación y acuerdos 520 días 

8 GERENCIA DEL PROYECTO 918 días 

8.1 Inicio 60 días 

8.1.1 Acta constitución proyecto 30 días 

8.1.2 Registros involucrados 30 días 

8.2 Planeación  55 días 

8.2.1 Programación del Proyecto 30 días 

8.2.2 Línea base de alcance 10 días 

8.2.3 Línea base de tiempo 10 días 

8.2.4 Línea base de costo 10 días 

8.2.5 Indicadores 10 días 

8.2.6 Riesgos principales 10 días 

8.2.7 Organización 30 días 

8.2.8 Plan de gestión Alcance 25 días 

8.2.9 Plan de gestión de tiempo 25 días 

8.2.10 Plan de gestión de costos 25 días 

8.2.11 Plan de gestión de calidad 25 días 

8.2.12 Plan de gestión de recursos 25 días 

8.2.13 Plan de gestión de comunicaciones 25 días 

8.2.14 Plan de gestión de riesgos 25 días 

8.2.15 Plan de gestión de adquisiciones 25 días 

8.2.16 Plan de gestión de interesados 20 días 

8.2.17 Plan de gestión seguridad 20 días 

8.2.18 Plan de sostenibilidad 25 días 

8.3 Ejecución 690 días 
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8.3.1 Informes auditorias calidad 690 días 

8.3.2 Informes de desempeño 690 días 

8.3.3 Registro de incidentes 690 días 

8.4 Monitoreo y control 690 días 

8.4.1 Reportes avance 690 días 

8.4.2 Informes auditorias riesgos 690 días 

8.5 Cierre 30 días 

8.5.1 Informe final 30 días 

8.5.2 Informe cierre contractual 30 días 

8.5.3 Informe cierre administrativo 30 días 

8.5.4 Reporte lecciones aprendidas 25 días 

8.6 Documentación 30 días 

8.6.1 Elaboración acta de cierre del Project 30 días 

8.6.2 Entrega de apartamentos 30 días 

8.6.3 Créditos hipotecarios y escrituración 15 días 

8.6.4 Fin del proyecto 0 días 

 Duración Total del Proyecto  1043 días  

 

 Fuente propia
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Apéndice 6.. Cronograma y Ruta Critica 
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Apéndice 7. Métricas de calidad  

METRICAS DEL PROYECTO   

FACTOR DE 

CALIDAD 

RELEVANTE  

OBJETIVO 

DE 

CALIDAD  

INDICADOR/METODO 

DE MEDICION  

FUENTE DE 

INFORMACION   

META  FRECUENCIA 

DE 

MEDICION   

RESPONSABLE   

Cumplir con 

los estudios y 

evaluaciones   

Ejecutar los 

entregables de 

acuerdo con 

los criterios 

establecidos  

Check list   POT de Bogotá  
Decreto 2041 de 2014  

   

Garantizar el 

100% del 

cumplimiento 

de los 

entregables de 

los estudios y 

evaluaciones   

Quincenal   Gerente General 

y/o director de 

obra   

Cumplir con el 

plazo 

establecido de 

los diseños   

Cumplir con 

los estándares 

de calidad 

relativos a la 

normativa 

técnica 

aplicable  

Informes de avances 

mensuales   

NSR 10  
CONPES 3919 de 2018  
Entidades Publicas   

  

Siguiendo los 

tiempos 

establecidos en 

el cronograma 

del proyecto, 

los diseños 

tienen una 

estimación de 

90 días para la 

entrega  

 Mensual   Arquitecto y 

Gerente General  

Análisis de los 

estudios 

básicos  

Evaluar el 

terreno y 

determinar 

sus 

propiedades   

Informes   

Estudios   

  

 IGAC (Instituto 

Geográfico Agustín 

Codazzi)  

  

Garantizar la 

seguridad y 

estabilidad de 

la estructura a 

construir  

Teniendo en 

cuenta el 

cronograma 

establecido se 

realiza una 

única vez al 

inicio del 

proyecto    

Ingeniero de 

suelos   

Ingeniero Civil   
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Aprobación de 

las licencias y 

permisos 

ambientales    

Cumplir con 

los requisitos 

para obtener 

la aprobación 

e iniciar con 

la 

construcción   

Check List   

Comités de seguimiento   

POT Bogotá  
LEY 1454 2011 / 

Ordenamiento Territorial  
CONPES 3305 de 2004  
CONPES 3934 de 2018:  

Alcanzar la 

aprobación de 

las entidades 

encargadas 

dentro de los 

tiempos 

establecidos en 

el cronograma 

del proyecto   

Semanal   Arquitecto   

Cumplimiento 

de los costos   

Ejecutar el 

proyecto 

dentro de los 

costos 

proyectados 

en la 

planeación   

Informes de Seguimiento 

y   

Curva S financiera    

Línea base de 

costos   

 CPI>=0.95  

  

Diario   Director de 

proyecto   

Cumplimiento 

del 

cronograma   

Realizar 

controles a la 

programación 

del tiempo 

proyectado 

para la 

ejecución   

Informes de seguimiento, 

curva S de avance físico   

Excel, Project   SPI>=0.95  Diario   Director de 

proyecto Residente 

de obra   

Mejoramiento 

continuo   

Mejorar los 

procesos y 

consolidar 

relaciones 

entre los 

interesados   

Ciclo PHVA   

Capacitaciones   

Auditorias y 

registro de acciones 

correctivas   

Lograr alcanza 

una eficacia del 

100% y un 

mayor 

rendimiento en 

el desarrollo de 

los procesos   

Quincenal   Director de 

proyecto   
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METRICAS DEL PRODUCTO   

FACTOR DE 

CALIDAD 

RELEVANTE

  

OBJETIVO 

DE 

CALIDAD  

INDICADOR/METOD

O DE MEDICION  

FUENTE DE 

INFORMACION 

  

META  FRECUENCI

A DE 

MEDICION   

RESPONSABLE 

  

Mitigar 

Riesgos  

Identificar y 

evaluar los 

riesgos del 

producto   

Check list   

Indicadores SST   

Matriz de riesgos   Disminuir un 

60% los riesgos 

presentados en 

la ejecución.    

Diario   Gerente General   

Implementar 

nuevas 

tecnologías   

  

  

Cumplir con la 

implementació

n de nuevas 

tecnologías que 

ayuden a 

mitigar el 

impacto 

ambiental   

Informes   

Evaluaciones   

Área Técnica   Aplicar 

estrategias de 

desarrollo 

actualizadas   

Mensual   Gerente General y 

equipo de 

proyectos   

Materiales   Manejar 

material 

ambientalment

e responsable  

Check list   Área de Compras  

Control de 

calidad   

El 50% de los 

materiales 

deben ser 

renovables y 

reciclados    

Mensual   Director 

Comercial 

Residente de 

Obra   

Arquitecto   

Calidad de 

materiales, 

mano de obra 

y procesos 

constructivos   

Efectuar el 

Control de 

calidad de los 

insumos   

Check list   

  

Área de Compras  

Control de 

calidad   

Garantizar un 

100% de 

resistencia y 

calidad de los 

recursos   

Mensual   Director 

Comercial 

Residente de 

Obra   

Arquitecto  

  

Gestión 

comercial   

Conocer el 

desempeño de 

las estrategias 

Visitas en las salas de 

ventas   

Encuestas   

Cliente  

Competencia   

  

Obtener los 

resultados 

esperados en el 

Semanalmente   Director 

Comercial y asesor 

comercial   
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que se han 

puesto en 

marcha dentro 

de la gestión 

comercial   

Landing de interesados en 

los apartamentos   

  

posicionamient

o y las ventas   

Satisfacción 

del cliente   

Cumplir con 

las expectativas 

de los clientes   

Encuestas   

Reuniones   

  

El cliente   Cumplir con la 

entrega del 

proyecto dentro 

de los tiempos 

establecidos y 

dentro de los 

estándares 

acordados   

Cierre del 

proyecto   

Gerente General   

 

 Fuente pro
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Apéndice 8. Lista de Verificación  

 

Lista De Verificación Proyecto Atelier Calle 80  

   

Departamento:  Bogotá  Municipio:  Bogotá  Nombre Del Proyecto:  Atelier Calle 80  No. 

Viviendas  

Constructora  AGS 

Arquitectura  

Plan de intervención No:     Fecha:     171  

Especificaciones Para Vivienda 

Nueva  

Requerimiento mínimo  

Fondo de adaptación  

Aspectos A Tener En Cuenta  Cumple  No  

Cumple  

No  

Aplica  

Observaciones 

/ Concepto  

   

1. Aspectos 

Legales  

Aval De 

Operador Zonal  

Verificación De Factibilidad Por 

Parte De La Interventoría Del 

Operador Zonal Del Proyecto De  

Vivienda Ofertado.  

             Obligatorio  

Lote Proyecto  Verificación De La Propiedad Plena 

Del Lote Objeto de intervención 

urbanística  

Se Verificará Que Operador Zonal Mediante 

Estudio De Títulos Pertinente Haya 

Establecido Propiedad Plena De Terreno 

Materia De Licencias En Cabeza Del 

Oferente.  

           No 

Obligatorio  

Licencia  Que El Lote Se Encuentra 

Identificado En Licencia urbanística 

Y Este Ubicado En Zona Aprobada 

Por El POT, PBOT o EOT.  

Se Verificará La Correspondencia De Lote 

Con Licencia Urbanística (Sus Documentos 

Técnicos Y Legales Que Se Adjunten, Con 

Los Planos Georreferenciados Del Proyecto).  

           No 

Obligatorio  
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1) Que La Licencia urbanística 

Corresponda a la actuación 

urbanística Adecuada Según La Ley 

388 De 1997 Y Decreto 1469 De 

2.010 2) Cumple Con El Contenido 

mínimo Señalado En Normas.  

1) La Interventoría Verificará La 

Procedibilidad Del Acto Administrativo Según 

Las Modalidades De Licencias Autorizadas 2) 

Verificar Que La Licencia Cuenta Con: Peje. 

Término De La Licencia; Que Refleje El 

Estado De Los Predios Antes Y Después De 

La Subdivisión Propuesta, Etc.  

           No 

Obligatorio  

La Oferta Coincide Con Lo 

Aprobado En Licencia urbanística  

Verificar Que La Oferta Propuesta Al Fondo 

Adaptación Coincida Con Las Unidades 

Habitacionales Aprobadas En Licencia De 

Construcción  

               

Oferentes  Documentos De Existencia, 

Representación Y Capacidad  

Certificados De Existencia Y Representación 

Legal  

Vigentes  

            Obligatorio  

Certificados De Registro Único Tributarios  

Correspondientes  

            Obligatorio  

Capacidad Contractual (Representante Legal 

De Persona Jurídica Cuenta Con Autorización 

Respectiva).  

            Obligatorio  

Objeto Contractual (La Actividad Hace Parte 

De Su  

Objeto Contractual)  

            Obligatorio  

Capacidad De Contratación (RUP)              Obligatorio  
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Identificación De Todos Los Miembros Y 

Acreditación De Sus Antecedentes Ante 

Autoridades De Control  

            Obligatorio  

Documentos Contractuales Y Legales  

Correspondientes En Caso De Uniones 

Temporales O Consorcios  

            Si Aplica  

Documentos Contables  Identificación Personal Y Profesional Y 

Condiciones De Cumplimiento De Revisor 

Fiscal Y Contador  

            Obligatorio  

Presentación De Estados Financieros De 

Oferentes Incluidas Notas A Los Estados 

Financieros.  

            Obligatorio  

Adjuntar Dictamen A Los Estados Financieros 

De La  

Revisoría Fiscal.  

            Obligatorio  

2. Estudios 

Básicos  

Topografía  Planos Detallados (Mojones De 

Amarre, Cuadro De Coordenadas)  

En El Plano Debe Estar Consignada Toda La 

Información Básica Del Proyecto: Mojones Y 

Poligonal De Amarre. Polígono Perimetral 

Con Numeración De Puntos Y Cuadro De 

Coordenadas Y  

            Obligatorio  

Georreferenciación  Que Exista Amarre En Coordenadas, En El 

Sistema Local Plano Norte Y Este. Puede Ser 

Un Pequeño Informe, Con Certificaciones De 

Puntos De Amarre.  

            Obligatorio  
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Planimetría  Plano Con Coordenadas Claras Norte Y Este              Obligatorio  

Altimetría  Plano Con Curvas De Nivel, Y Cortes Típicos 

Que  

Permita Establecer Excavaciones Y Niveles 

De Implantación Del Proyecto  

            Obligatorio  

Firmas Y Documentos Del 

responsable  

El Plano Debe Venir Con Las Tarjetas 

Profesionales Nombres Completos Y Firmas 

Del Topógrafo Que  

Levanta La Información.  

            Obligatorio  

Estudio De 

Suelos Y 

Geotecnia  

Cubrimiento  Verificación De Cantidad Y Distribución De 

Puntos De Exploración, O Documentación De 

Otros Estudios Con  

Información Relevante.  

            Obligatorio  
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Profundidad  Deben Realizarse Un Número Mínimo De 

Sondeos, De  

Acuerdo Al Área General Del Lote Y A Sus 

Condiciones Particulares.  

            Obligatorio  

Ensayos Realizados  Cuadro De Caracterización De Los Ensayos 

Realizados.  

            Obligatorio  

Conclusiones Y Firma Responsable  El Informe Del Estudio De Suelos Debe Tener 

Un Resumen Muy Ejecutivo, De Las 

Características Geotécnicas Encontradas Y De 

Las Recomendaciones De Fundación Para Las 

Vías, Las Redes De Servicios Públicos Y Para 

Las Casas En Particular, Por Manzanas O 

Sectores Si Es Necesario.  

            Obligatorio  

Análisis De 

Riesgos De 

Desastres  

Verificación de la Consistencia De 

la información Del Municipio O 

Ente  

Territorial (POT, EOT)  

Cumplimiento De La Normatividad Sobre 

Gestión Del Riesgo (Ley 1523 De 2012)  

            Obligatorio  
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Estudio De Riesgos Proyecto De 

Vivienda  

Verificación Del Nivel De Amenaza Bajo En 

Que Debe Estar El Proyecto, Respaldado Por 

Un Estudio  

Debidamente Sustentado.  

            Obligatorio  

Informe del responsable  Debe Existir Un Informe Ejecutivo De Este 

Estudio, Con Alcance, Evaluación De 

Amenazas Y Conclusiones Específicas. 

Respaldado Por Matrícula Profesional Del  

Especialista.  

            Obligatorio  

3. Diseños 

urbanísticos  

Arquitectónico  

Urbanismo 

(Barrio O 

Urbanización)  

Planos Generales  Presentación General De Los Planos 

Urbanísticos  

            Obligatorio  

Índices de Ocupación Y 

construcción Según POT o Plan De 

Intervención  

Debe Cumplir Las Normas Urbanísticas Del 

POT o Del Plan Parcial De Urbanismo, 

Aprobado Por El Municipio.  

Se Verificará La Calidad De Los Planos 

Urbanísticos Presentados, Que Deben 

Contener Como Mínimo:  

            Obligatorio  



317 

 

   

 

Disposición Viviendas  -Alinderamiento Y Georreferenciación Acorde 

Con Topografía Aprobada  

            Obligatorio  

Detalles Y Anchos de vías              Obligatorio  

Zonas Verdes              Obligatorio  

Zonas Comunales              Obligatorio  
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Amoblamiento Urbano              Obligatorio  

Accesibilidad Y Conectividad  Accesibilidad Y Movilidad Pmr (Decreto 

1538 De  

2.005 Y Complementarios)  

            Obligatorio  

Normatividad, aislamientos,  

parametricen, Antejardines  

Se verifica de Acuerdo con normas 

urbanísticas  

            Obligatorio  

Están Identificados Plenamente los  

responsables  

Se Verificarán Los Directos responsables Del 

Proyecto  

Para Efectos Legales.  

            Obligatorio  
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4. Aspectos 

Ambientales  

Estudio 

Viabilidad 

Ambiental  

Descripción General Del Entorno 

Ambiental  

Se Verificará Si Los Documentos Presentados, 

Garantizan La Viabilidad Ambiental Del 

Proyecto  

            Obligatorio  

Certificación De Que No Existen 

Condiciones Ambientales 

Particulares (Rondas, Cuencas)  

Se Verificará La Existencia De Una 

Certificación Firmada Por El Operador Zonal, 

Autoridad Municipal O Ambiental En El Que 

Se Certifique Que No Existen Condiciones 

Particulares Especiales En El Lote Que 

Requieran La Ejecución De Estudios 

Adicionales Y/O El Trámite De Una Licencia 

Ambiental.  

            Obligatorio  

Plan De Manejo Ambiental  Se Verificará La Existencia De Un 

Documento Que Detalle Las Acciones De 

Medidas En Prevención, Recuperación, 

Compensación Y Mitigación De Los Impactos 

Ambientales Que Se Generen Durante La  

            Obligatorio  

Permisos Ambientales  Se Debe Informar Del Trámite Que Se Está 

Surtiendo Ante Las Autoridades Ambientales 

Respectivas Sobre Permisos Ambientales 

Cuando Apliquen Como Captación De Aguas, 

Tala, Trasplantes O Aprovechamiento 

Forestal, Vertimientos, Entre Otros.  

            Si Aplica  
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5. Diseños Vias 

Y Servicios 

Publicos  

Diseño Vias Y 

Pavimentos  

Informe De Diseño  Se Verificará Que Exista Un Informe 

Detallado Del Cálculo, Metodología Utilizada 

Y Resultados Precisos  

Del Diseño  

            Obligatorio  

  

 

 Fuente propia 
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Apéndice 9. Matriz de roles y responsabilidad 

Rol Autoridad Responsabilidad Competencias Perfil 

Junta de 

Accionistas  

  

Directores 

internos y 

externos  

Delimitar la estrategia de negocio y definir 

objetivos anuales de la empresa.  

  

Controlar la ejecución de los planes.  

  

Establecer y controlar los presupuestos.  

  

Revisar los resultados y estados financieros.  

  

Supervisar el accionar de los altos mandos.  

  

Velar por el cumplimiento de los intereses de 

los accionistas.   

  

Representar a la empresa ante terceras 

personas.  

Buscar estrategias y resultados para velar por el 

futuro de la organización.  

  

Modificar de los estatutos sociales.  

  

Nombrar los administradores y auditores 

externos.  

  

Transformar o fusionar la sociedad e incluso de 

posibles ampliaciones de capital.   

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Profesional competente en deliberar y llegar a consensos acerca 

de cuestiones relevantes para la compañía, aprobar la 

supervisión de la implementación que haga la alta gerencia de 

los objetivos estratégicos, la estructura de gobierno y la cultura 

corporativa.   

  

HABILIDADES BLANDAS:  

Toma De Decisiones 

  

Liderazgo  

  

Desarrollo Del Personal  

 

Productividad  

  

  

  

PERFIL A:  

Accionista tipo empresario o 

emprendedor  

  

PERFIL B:  

Accionista corporativo o fondo de 

inversión   

https://www.crehana.com/business/descargables/plantilla-okr/
https://www.crehana.com/business/descargables/plantilla-okr/
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Aprobación de las cuentas anuales y 

distribución de los resultados.  

  

Director de 

Proyecto   

Junta de 

Accionistas   

Coordinar y controlar las actividades 

programadas por el director de Obra.  

  

Elaborar pedidos de materiales y equipos.  

  

Programar las actividades de acuerdo con los 

procedimientos de calidad.  

  

Participar en la selección de contratistas y 

personal a cargo.  

  

Registrar e implementar acciones correctivas y 

preventivas, como parte del seguimiento de su 

proceso.  

  

Participar activamente en las auditorías 

internas y externas, así como en las 

capacitaciones, entrenamientos, exámenes 

periódicos, actividades recreativas o 

informativas que se realicen en la 

Organización; facilitando igualmente, la 

participación del personal a su cargo.  

  

Presentar informes de obra, teniendo en cuenta 

el indicador de avance de obra presente en el 

Manual Integrado de Gestión.  

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Herramientas de Office (Word, Excel) o Internet, Manejo de 

Project y control de presupuestos. Homologable con el tiempo 

de experiencia en cargos relacionados.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Relaciones Interpersonales  

  

Toma De Decisiones  

  

Desarrollo Del Personal  

  

Productividad  

  

Recursividad  

  

Comunicación Asertiva  

  

Trabajo En Equipo  

  

Profesional en Arquitectura o 

Ingeniería  

  

  

Acreditar tres (3) años como 

director de proyectos en el área de 

la construcción, conocimientos en 

gestión de procesos para la 

consecución de proyectos  
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Responde por el aprovechamiento y 

optimización de los recursos humanos, técnicos 

y financieros asignados a cada proyecto.  

  

Presentar e informa sobre los gastos y costos 

ocasionados, así como las utilidades generadas 

de los proyectos a cargo  

  

Presentar informes de gestión de su proceso 

periódicamente  

  

Realizar la evaluación de desempeño laboral 

del personal a su cargo. 

Gerente 

General   

Director de 

Proyecto   

  

  

Definir los objetivos organizacionales y velar 

por su cumplimiento.  

  

Direccionar estratégicamente los objetivos de 

la organización  

 

Determinar los objetivos, misión, visión de la 

Organización, planeando la aplicación de 

recursos, controlando el cumplimiento de 

metas y estableciendo estrategias para su 

cumplimiento, así como de los Sistemas de 

Gestión de la Organización  

  

Responde ante la Junta Directiva por el buen 

funcionamiento de la Organización y la 

optimización de recursos financieros, técnicos 

y humanos.  

  

HABILIDADES TÉCNICAS: Liderar procesos de planeación 

estratégica de la Organización.  

  

Determinar factores críticos de éxito, estableciendo objetivos y 

metas.  

  

Manejo de Personal, Sistemas, Sector de la 

construcción, Sector Servicios, presupuestos. Requisitos 

homologables con experiencia de tres años en cargos con 

aplicación de temas relacionados Riesgo ergonómico, físico y 

psico-laboral.   

  

HABILIDADES BLANDAS:  

Liderazgo   

  

Toma De Decisiones  

  

Pensamiento Analítico  

Profesional en áreas 

Administrativas o Ingeniería Civil o 

Arquitectura.  

  

Especialización en Gerencia de 

Proyectos y/o Administración  

  

Seis años de experiencia en cargos 

directivos.  
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Es el responsable del posicionamiento y 

crecimiento de la organización  

  

Evaluar los indicadores de gestión de cada 

proceso y tomar las medidas correctivas y 

preventivas pertinentes.  

  

Responsable del proceso de revisión gerencial.  

  

Temas relacionados con los contratos, 

modificaciones de estos, tratamiento de 

peticiones, quejas y reclamos y servicio 

postventa.  

  

Iniciativa  

  

Asertiva  

 

Relación Interpersonal  

  

Comunicación Asertiva   

  

Trabajo En Equipo  

Arquitecto  Director de 

Proyecto   

  

Elaborar proyectos arquitectónicos, estudiando, 

analizando y evaluando la ejecución de obras 

civiles  

Marcar sobre planos, el registro visual 

realizado semanalmente al avance de las obras.  

  

Diseñar espacios arquitectónicos y urbanos en 

contextos y con necesidades específicas.  

  

Construir, manejar técnicamente y administrar 

obras.  

  

Utilizar diferentes escalas, técnicas, 

herramientas y medios de expresión 

convencional y digital.  

  

Gestionar, consultar, asesorar e intervenir en 

proyectos de arquitectura y urbanismo.  

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Capacidad de realizar e interpretar planos estructurales y 

arquitectónicos   

  

Conocimientos de técnicas de dibujo, conocer normativa, tener 

dominio del programa office y programas de diseño  

  

Conocimientos de diseño;  

Comprensión profunda de los principios de diseño, así como 

habilidades prácticas en software de diseño asistido por 

computadora (CAD).  

  

Conocimientos de construcción; conocimiento de los métodos y 

materiales de construcción, para poder diseñar estructuras que 

sean seguras y duraderas.  

  

Habilidades de visualización en poder imaginar cómo será el 

aspecto final de un proyecto, y luego representar esas ideas en 

dibujos, bocetos y maquetas.  

Profesional Arquitecto  

  

Especialización o maestría 

relacionado al cargo    

  

Mínimo tres (3) años en áreas 

relacionadas con el cargo  
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Investigar y enseñar arquitectura.  

  

Tener capacidad autocrítica.  

  

Tener cierta experiencia en el sector.  

  

Tener formación especializada y actualizada en 

Arquitectura.  

  

Actualizar planos individuales que requieran 

reformas estructurales  

  

Estar siempre pendiente de que los procesos se 

estén llevando a cabo dentro de la norma 

establecida por la empresa y por la Ley. E 

informar a los niveles superiores según el 

orden jerárquico implantado, para dar 

soluciones oportunas en caso de no cumplirse 

la norma  

 

Implementar la metodología PMI para la 

gestión de los proyectos de la empresa  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Comunicación  

  

Liderazgo  

  

Resolución De Problemas   

  

Interpersonales  

  

Ingeniero Civil  

  

Director de 

Proyecto   

  

Responsable del desarrollo, implementación y 

mantenimiento del Control de Calidad de la 

obra.   

  

Detectar la necesidad de recursos Humanos, 

económicos, técnicos y logísticos necesarios 

para el desarrollo del proyecto.   

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

El profesional que aspire al cargo debe poseer Conocimiento en 

diseño, construcción y finalización de obras civiles y capacidad 

para conducir, ejecutar, controlar y evaluar la ejecución de las 

obras que se realicen en las diferentes secciones de la empresa, 

tiene la capacidad de racionalizar y controlar la utilización de 

los recursos materiales, financieros y humanos asignados a las 

obras y da soluciones rápidas a los inconvenientes que se 

presenten.  

  

Profesional en Ingeniería Civil, con 

especialización en gerencia de 

proyectos e interventoría de obras 

civiles.  

  

Acreditar tres (3) años de 

experiencia en cargos relacionados 

con la gerencia o interventoría de 

obras civiles.  
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Controla la ejecución del Plan de Calidad y el 

cumplimiento del plan de ejecución de 

actividades.   

  

Organizar, planear y dirigir las actividades 

correspondientes a la obra.   

  

Coordinar con la Interventora y el Residente 

los procedimientos que deben ser controlados 

para garantizar el cumplimiento de los 

objetivos de Calidad.   

  

Revisar y aprueba las requisiciones de 

materiales, equipos y personal, en 

cumplimiento del programa de trabajo.   

  

Revisar las cantidades de obra con la 

Interventora para la elaboración de las actas.   

  

Evaluar y aprobar el personal que trabajará en 

la obra (maestros y oficiales), así como los 

subcontratistas.  

 

 

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Productividad  

  

Liderazgo   

  

Adecuado Desarrollo Del Personal  

  

Conducta Laboral  

  

Recursividad  

  

Comunicación Asertiva   

  

Trabajo En Equipo  

Ingeniero de 

Suelos  

  

Director de 

Proyecto   

  

Realizar los diversos Estudios de los Suelos 

para el soporte de las estructuras proyectadas.   

 

Verificación de los suelos por donde se 

planteará la instalación de la red de desagüe y 

de agua.  

 

Evaluar de riesgos geotécnicos, incluyendo el 

potencial de deslizamientos de tierra.  

 

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Conocimientos en las características físicas y geológicas del 

suelo, desde la secuencia litológica, las diferentes capas y su 

espesor, la profundidad del nivel del agua subterránea, hasta la 

capacidad de resistencia de un suelo o una roca. También debe 

tener conocimientos en tipos de cimentación para el tipo de 

obra a construir, así como los establecimientos de la estructura 

en relación con el peso que va a soportar.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

Profesional Geotecnista o Ingeniero 

de Suelos, con especialización en 

Estructuras.  

  

 

Acreditar tres (3) años de 

experiencia en cargos relacionados 

con la gerencia o interventoría de 

obras civiles.  
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Determinar la capacidad de carga, las 

deformaciones de las fundaciones, y posibles 

interacciones entre el suelo, cimientos y la 

estructura.  

 

Evaluar de la presión de la tierra y la 

realización de muros de contención. 

  

Analizar del comportamiento del terraplén.  

 

Realizar las excavaciones, cuevas, túneles.  

Realización de análisis de la respuesta de un 

sitio.  

  

 

Productividad  

  

Liderazgo   

  

Adecuado Desarrollo Del Personal  

  

Conducta Laboral  

  

Recursividad  

  

Comunicación Asertiva   

  

Trabajo En Equipo  

Residente 

Administrativo  

  

Director de 

Proyecto   

  

Garantizar que se lleve en forma adecuada y de 

acuerdo con las normas legales, toda la 

contabilidad de la empresa, permitiendo que 

esta sirva como instrumento para la toma de 

decisiones y cumplimiento de las metas, 

objetivos y políticas.   

  

Formular objetivos orientados a la construcción 

de estrategias que creen un buen manejo de los 

recursos financieros para alcanzar beneficios 

en pro de la empresa.  

  

Trabajo de organización y supervisión de los 

aspectos administrativos de la constructora.  

  

Optimizar el recurso humano, por medio de la 

aplicación de las técnicas administrativas 

HABILIDADES TÉCNICAS:  

El profesional que aspire al cargo de Residente Administrativo 

debe poseer competencias técnicas, administrativas, 

gerenciales, en relaciones humanas, creativas, analíticas, 

estratégicas, en servicio al cliente, negocios, en trabajo en 

equipo e identificación de oportunidades y riesgo, además debe 

elaborar planes, programas y proyectos, administrar recursos 

humanos, tener conocimientos en contratación pública y 

dominar herramientas de Office y software para la planeación y 

control de obra.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Seguimiento Instruccional  

  

Responsable Y Constante   

  

Servicio Al Cliente.   

Profesional en Administración de 

Empresas, Ingeniería Industrial, 

Economía o áreas afines, con 

postgrado en temas relacionados a 

la administración  

  

Acreditar tres (3) años de 

experiencia especifica en cargos de 

dirección administrativa y cinco 

años (5) de experiencia general.  
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adecuadas a las circunstancias y a las 

necesidades del Departamento.   

  

Cumplir y hacer cumplir las disposiciones 

legales reglamentarias, las políticas y normas 

pertinentes relacionadas con sus funciones.   

  

Adoptar medidas correctivas para el 

mejoramiento de los sistemas de 

administración.   

  

Organizar, dirigir, coordinar y controlar todas 

las actividades administrativas.   

  

Asegurar el funcionamiento de control interno 

administrativo.  

  

  

Planeación Y Organización  

  

Solución De Problemas Permanente.  

  

Trabajo En Equipo  

 

 Recursividad   

  

  

Departamento 

técnico y de obra  

Junta de 

Accionistas  

  

  

Organizar programas y coordinar técnicas 

administrativas y económicas en el desarrollo 

de una obra, cumpliendo con las normas 

legales de seguridad y calidad, asegurando la 

satisfacción del cliente en pro de los objetivos.  

  

Trazar las directrices técnicas y de desarrollo 

de la empresa.   

  

Gestar nuevos negocios que garanticen el 

sostenimiento y desarrollo de la empresa.   

  

Realizar seguimiento técnico a los proyectos 

que se encuentren en proyección o ejecución.    

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

El profesional que aspire al cargo de director técnico y de obra, 

debe poseer competencias para formular, evaluar y gestionar 

proyectos de construcción, con conocimientos amplios en 

arquitectura, estructura, redes eléctricas, gas e hidrosanitarias, 

además de evaluación técnico - económica de procesos 

puntuales de cada área matricial de la ingeniería civil, debe 

poseer manejo de software constructivos, y conocimientos en 

finanzas, contabilidad de costos, presupuestos y gestión de 

caja.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Liderazgo   

  

Ingeniero civil   

  

Postgrado en temas relacionados 

con gestión de proyectos.  

  

Acreditar tres (3) años como 

director de proyectos en el área de 

la construcción, conocimientos en 

gestión de procesos para la 

consecución de proyectos.  
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Velar por el cumplimiento de las tareas 

asignadas a los empleados en los comités de 

técnicos de cada proyecto.   

  

Controlar y realizar el seguimiento de los 

objetivos del sistema de gestión de calidad.   

  

Atender problemas, asignándole un especialista 

del área para resolver estos, considerando que 

se debe realizar en el menor tiempo posible.  

Toma De Decisiones  

  

Comunicación Asertiva  

  

Trabajo En Equipo  

  

  

Director de 

Obra  

  

Departamento 

Técnico y de 

Obra  

  

  

Coordinar los trabajos técnicos y 

administrativos en obra para la correcta 

ejecución de los proyectos.  

  

Coordinar y controlar las actividades 

programadas por el director de obra y/o jefe 

directo.  

  

Elaborar pedidos de materiales y equipos.  

  

Calcular cantidades de obra (cuando aplique al 

desarrollo del proyecto).  

  

Recibir los proyectos entregados por el ente 

contratante a través de la interventoría.  

  

Organizar las actividades de acuerdo con los 

procedimientos de calidad.   

  

Reportar las actividades ejecutadas a 

interventoría.   

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Herramientas de Office (Word, Excel), internet, manejo de 

Project, AutoCAD y control de presupuestos. Requisitos 

homologables con dos años de experiencia en cargos con 

aplicación de estos temas. Certificado de auditor interno 

integral. Conocimientos básicos en los aspectos ambientales 

significativos de la organización y en seguridad Industrial y 

salud ocupacional. Trabajo en alturas, riesgo ergonómico, 

físico, mecánico, químico, psico-laboral y público.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Asertiva Relación  

   

Habilidades De Comunicación  

  

Productividad  

  

Recursividad  

  

Comunicación Asertiva   

  

Profesional en Ingeniería o 

Arquitectura.  

  

Especialización en áreas afines al 

proyecto.  

  

Dos años de experiencia general y 

mínimo dos años de experiencia 

específica. Y/o ajustable a los 

requerimientos del cliente  
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Elaborar informes de obra.   

  

Preparar las actas parciales de pago a 

subcontratistas.   

  

Suministrar la información requerida por el 

director de obra para elaboración de actas 

parciales ante la entidad contratante.  

  

Supervisar el cumplimiento de las normas de 

Seguridad Industrial.  

  

Registrar e implementar acciones correctivas y 

preventivas, como parte del seguimiento de su 

proceso.  

  

Presentar informes de gestión de su proceso 

periódicamente.  

  

Reportar oportunamente los incidentes y 

accidentes de trabajo al Coordinador de SISO  

  

Trabajo En Equipo  

Residente de 

Obra  

Departamento 

Técnico y de 

Obra  

  

Supervisar y controlar eficientemente los 

recursos de la organización, considerando los 

costos asociados, fechas comprometidas y 

personal involucrado.  

  

Garantizar producto de calidad y satisfacción 

para los clientes.  

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Herramientas de Office (Word, Excel), internet, manejo de 

Project, AutoCAD y control de presupuestos. Requisitos 

homologables con dos años de experiencia en cargos con 

aplicación de estos temas.   

  

Certificado de auditor interno integral. Conocimientos básicos 

en los aspectos ambientales significativos de la organización y 

en seguridad Industrial y salud ocupacional.   

  

Profesional en Ingeniería Civil o 

Arquitectura.  

  

Especialización en áreas afines al 

proyecto.   

  

Dos años de experiencia general y 

mínimo dos años de experiencia 

específica que permita abordar 

procesos de construcción o 
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Coordinar los trabajos técnicos y 

administrativos en obra para la correcta 

ejecución de los proyectos.  

  

Elaborar pedidos de materiales y equipos.   

  

Calcular cantidades de obra (cuando aplique al 

desarrollo del proyecto).   

  

Recibir los proyectos entregados por el ente 

contratante a través de la interventoría.   

  

Organizar las actividades de acuerdo con los 

procedimientos de calidad.   

  

Reportar las actividades ejecutadas a 

interventoría.   

  

Elaborar informes de obra  

  

Suministrar la información requerida por el 

director de obra para elaboración de actas 

parciales ante la entidad contratante  

  

Contribuye y aplica los controles necesarios 

para garantizar que el personal a su cargo 

cumpla con las medidas de seguridad industrial 

y salud Laboral, manejo ambiental y de calidad 

necesarios para el cumplimiento de la Política 

de Gestión.  

  

Trabajo en alturas, riesgo ergonómico, físico, mecánico, 

químico, psico-laboral y público.  

  

HABILIDADES BLANDAS: 

  

Asertiva Relación Interpersonal  

  

Habilidades De Comunicación  

  

Productividad  

  

Recursividad   

  

Comunicación Asertiva  

  

Trabajo En Equipo  

mantenimiento civil con 

conocimientos claros y precisos.  
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Presentar informes de gestión de su proceso 

periódicamente.  

  

Supervisor SST  Departamento 

Técnico y de 

Obra  

  

Documentar, implementar y mantener 

actualizado el sistema de gestión de HSE de la 

obra.   

  

Conocer el objetivo del proyecto para ejecutar 

acciones consecuentes.  

  

Verificar las acciones que los trabajadores 

realizan, para controlar y evitar accidentes.  

  

Acompañar las acciones realizadas en obra, 

para el buen desempeño del trabajador y el 

cumplimiento de logros.  

  

Realizar lineamientos en el área de seguridad 

industrial y salud laboral, para su efectiva 

aplicabilidad en obras.  

  

Diseñar programas de acción en el área de 

seguridad industrial y salud laboral.   

  

Capacitar al personal sobre los lineamientos 

que se deben tener en cuenta en el área de 

seguridad industrial y salud laboral.   

  

Verificar que los lineamientos de los 

programas se cumplan adecuadamente.   

  

HABILIDADES TÉCNICAS:  

Conocimientos en la seguridad industrial y salud laboral en 

contextos laborales y en obras civiles, con el objeto de abordar 

todo tipo de trabajador y su salud y condiciones laborales 

favorables.  

  

HABILIDADES BLANDAS:  

 

Solución De Problemas   

  

Comunicación Y Relaciones Interpersonales  

  

Recursividad  

  

Comunicación Asertiva   

  

Trabajo En Equipo  

Profesional en seguridad industrial 

y salud laboral  

  

Especialización en Seguridad 

industrial y salud ocupacional 

(SISO).  

  

Experiencia mínima de 2 años en el 

cargo   
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Generar medidas preventivas de acción en 

obra, que garantice la salud e integridad de los 

trabajadores.   

  

Entregar implementos de trabajo a quienes 

están en obra, para garantizar el adecuado 

desarrollo de sus tareas.   

  

Abordar de manera oportuna situaciones que 

puedan presentarse en cuanto a accidentes o 

dificultades en obra.   

  

Verificar y aprobar cambios o aspectos que 

puedan darse en el desarrollo de la obra.   

 

 fuente propia 
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Apéndice 10. Matriz de asignación de Responsabilidades (RACI) a nivel de paquete de trabajo. 
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Diseño y Construcción del Edificio de Vivienda Multifamiliar Atelier 80 

1. Estudios y evaluaciones                                          

1.1 Estudio Factibilidad                                          

1.1.1 Estudio Técnico  RCI RA RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

 Diseño conceptual de la solución RCI RA RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Análisis y descripción del proceso RCI RA RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Definición del tamaño y Localización RCI RA RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Requerimiento para el desarrollo del proyecto RCI RA RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.1.2  Estudio de Mercado RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Población  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Dimensionamiento de la demanda  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

 Dimensionamiento de la oferta  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Precios  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Punto de equilibrio oferta y demanda  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.3 Estudio Económico - Financiero  RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 

1.3.1 Estimación de Costos de inversión del proyecto  RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 

1.3.2 Definición de Costos de operación y mantenimiento 

del proyecto 

RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 

1.3.3 Flujo de caja  RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 
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1.3.4 Determinación del costos de capital, fuentes de 

financiación y usos de fondos  

RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 

1.3.5 Evaluación Financiera del proyecto (indicadores de 

rentabilidad o de beneficio-costo o de 

análisis de valor o de opciones reales) 

RCI I I I RA I I I RCI I CI I CI I I I I I I I 

1.4 Estudio Social Ambiental  RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.4.1 Descripción y categorización de riesgos e impactos 

ambientales  

RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.4.2 Definición de flujo de entradas y salidas RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.4.3 Estrategias de mitigación de impacto ambiental RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.2 Estudios Legales y Complementarios RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.2.1 Tramites de pólizas  RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

1.2.2 Fiducias y bancos  RCI I I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2. Estudios y Diseños  RCI RA I I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.1 Estudios Básicos  RCI I I R RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.1.1 Estudio de Suelos  RCI I I R RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.1.2 Estudio Topográfico  RCI I RA R RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Levantamiento planímetro  RCI I RA R RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Informe final RCI I RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.1.13 Estudio Ambiental  RCI I RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Estudio Impacto ambiental RCI I RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plan manejo Ambiental RCI I RA I RA I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2 Diseños  RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.1 Diseño Arquitectónico  RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantas Generales RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Cortes Generales RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Fachadas Generales RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Planos de localización RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Esquemas de desagües RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 
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Especificación de Materiales RCI RA CI I I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.2 Diseño Estructural  RCI I RA R I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantos Estructurales RCI I RA R I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Cartillas y lista de hierro RCI I RA R I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones técnicas  RCI I RA R I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones de Materiales RCI I RA R I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.3 Diseño Hidráulico  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantas generales de localización RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Planos isométricos de redes RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones técnicas  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones de Materiales RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.4 Diseño Sanitario  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantas generales de localización RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Planos isométricos de redes RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones técnicas  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones de Materiales RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.5 Diseño Eléctrico  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantas generales de localización RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Detalles instalación de tableros RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones técnicas  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones de Materiales RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.6 Diseño Gas  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Plantas generales de localización RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Planos isométricos de redes RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones técnicas  RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

Especificaciones de Materiales RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

2.2.6 Diseño de climatización y ventilación - HVAC RCI I RA CI I I I I I I I I CI I I I I I I I 

3. Permisos y Licencias  RCI RA RAI CI RA RCI RCI I I RAC I I CI CI I I I I I I 

3.1 Disponibilidad de servicios públicos  RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I I I I 

Radicación de licencia de construcción y urbanismo RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI CI I 
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Liquidación y pago de la licencia RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

Expedición de Licencia RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

3.2 Licencia de Construcción  RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

Formato solicitud aprobación RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

Respuestas requerimientos oficina RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

Pago expensas e impuestas RCI RA RAI I RA RCI RCI I RA RAC I I CI I I I I CI I I 

Aprobación licencia construcción RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

3.3 Permisos Ambientales  RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I CI I I 

Formato solicitud permisos RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I I I I 

Respuestas requerimientos RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I I I I 

Pago de visita y evaluación ambiental RCI RA RAI I RA RCI RCI I RA RAC I I CI I I I I I I I 

Aprobación permisos ambientales RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I I I I 

Aprobación de diseño sostenible  RCI RA RAI I RA RCI RCI I I RAC I I CI I I I I I I I 

4. Adquisiciones y Contrataciones  RCI I I I RA CI CI I I I I I CI I I I CI I CI CI 

4.1 Compra del Lote  RCI I I I RA CI CI I I I I I CI I I RCI CI I CI CI 

Selección de lote RCI I I I RA CI CI I I I I I CI I I RCI CI I CI CI 

Negociación Lote RCI I I I RA CI CI I I RI I I CI I I RCI CI I CI CI 

4.2 Contratación de construcción  RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I CI I 

Contratación de construcción RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I I I 

Selección residente de obra RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I I I 

Selección residente administrativo y de compras RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I I I 

Selección almacenista RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I I I 

Selección Inspector SISO-Ambiental RCI I I I CI RAC RAC I I I I I CI RA I RCI I I I I 

5. Construcción  RCI I RACI R RA RAC RAC RAI I I RCI I CI I I I I I I I 

5.1 Preliminares  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.1.1 Demolición de construcción existente  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Demolición de muros RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Demolición pisos RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Demolición elementos RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Demolición cubierta y cielo raso RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 
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Demolición obras exteriores RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.1.2 Localización y replanteo  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Planos de localización RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Planos de replanteo RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.1.3 Descapote y nivelación  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Remoción material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Cargue material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Transporte material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Disposición final material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.1.4 Campamento  RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro e instalación RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.1.5 Conexiones Provisionales (redes servicios públicos) RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Conexión Provisional red RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Finalización obras preliminares RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Inicio de cimentación RCI I RACI RCI I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.2 Cimentación  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.2.1 Excavaciones  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Excavación mecánica material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Remoción material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Cargue de material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Transporte material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Disponibilidad final material RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.2.2 Vigas de cimentación  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.2.3 Pilotes  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 
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Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Finalización cimentación e inicio de estructura RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

 

5.3 Estructura 
 

RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.1 Placas RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.2 Columnas  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.4 Muros de contención RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.5 Rampas de acceso  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.6 Escaleras  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y trasporte RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.3.7 Mampostería  RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Suministro y transporte de ladrillo RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Colocación y pega del ladrillo RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Finalización estructura RCI I RACI R I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4 Redes RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4.1 Eléctricas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 
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Tubería RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Iluminación RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Comunicaciones RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4.2 Hidráulicas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Tubería PVC RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Registros RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Puntos Hidraulicos RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4.3 Sanitarias  RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Tuberia RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Accesorios RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Salidas Sanitarias RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4.4 Gas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Tuberia RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Puntos conexión RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.4.5 Instalacion equipos RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Ascensores RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Equipo de seguridad RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.5 Acabados de pisos y muros  RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Pintura RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Ventanas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Puertas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Cielo Raso RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Pisos RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Guardaescibas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Cocina Integral RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.6 Cubiertas RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Estructura Metalica RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Teja RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Paneles solares RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Terraza Verde RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 
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Tanques Aereos RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.7 Obras Exteriores  RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Anden RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Sardinel RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Antejardín RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

5.8 Zonas Comunes  RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Acabados RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Ascensor RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

Iluminación RCI I RACI I I RAC RAC RAI I I RCI I CI I AI I I I I I 

6. Gestion Comercial  RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

6.1 Mercadeo RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

 

6.1.1 Producto 
 

RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

Competitividad RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

Posicionamiento RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

6.1.2 Ventas RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

Punto de equilibrio centas RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

Negociacion RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

Posventa RCI I I I RA I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

6.2 Publicidad  RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

 

6.2.1 Medios de comunicación 
 

RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

Impreso RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

Internet RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

Redes sociales RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

6.3 Marketing  RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

 

Diseño de imagen 
 

RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I CI I I I I 

Parrillas mensuales RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I CI I I I I 

6.4 Sala de Ventas  RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 



342 

 

   

 

 

Dotación y equipos 
 

RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

Publicidad y promoción RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

Negociación y acuerdos RCI I I I CI I I I I RCI RCI I CI I I I I I I I 

7. Gerencia del proyecto  RCI I I I CI I I I I I RCI I CI I I I I I I I 

7.1 Inicio RCI I I I CI I I I I I I I CI I I I I I I I 

Acta constitución proyecto RCI I I I CI I I I I I I I CI I I CI I I I I 

Registro involucrados RCI I I I RA I I I I I I I CI I I CI I I I I 

7.2 Planeación  RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I CI I I I I 

7.2.1 Programación del Proyecto  RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

línea base de alcance RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

línea base de tiempo RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

línea base de costo RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

Indicadores RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

Riesgos principales RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

Organización RCI I AC I RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I I I 

7.2.2 Planes de Gestión  RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan gestión de proyecto RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión Alcance RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de tiempo RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de costos RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de calidad RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de recursos RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de comunicaciones RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de riesgos RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de adquisiciones RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión de interesados RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de gestión seguridad RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I CI I I I I 

Plan de sostenibilidad RCI I AC I I CI CI RAI I I I I CI RAI I I I I I I 

7.3 Ejecución  RCI I   I RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 
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Seguimiento a los cambios RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

Informes auditorias calidad RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

Informes de desempeño RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

Registro de incidentes RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

7.4 Monitoreo y control  RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

Reportes avance RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI RAI I I I I I I 

Aprobación control cambios RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I I I 

Informes auditorias riesgos RCI I RACI RCI RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I I I 

7.5 Cierre  RCI I I I I RA RA RAI RACI I RACI I CI I I I I I I I 

Informe final RCI I I I RA RA RA RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I I I 

Informe cierre contractual RCI I I I RA CI CI RAI RACI RACI RACI I CI RA I I I I I I 

Informe cierre administrativo RCI I I I RA CI CI RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I I I 

Reporte lecciones aprendidas RCI I I I RA CI CI RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I I I 

7.6 Documentación  RCI I RC CI RA CI CI RAI RACI RACI RACI I CI I I I I I CI I 

Elaboración acta de cierre del Project RCI I RC CI RA RAC RAC RAI I I I I CI I I I I I CI I 

Entrega de apartamentos RCI I I I RA RAC RAC RAI RACI AI RACI I CI I I I I I CI I 

Créditos hipotecarios y escrituración RCI I I I RA I I I RACI RACI RACI I CI I I I I I CI I 

 

 fuente propia  
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Apéndice 11. Matriz De Riesgos  

   Identificación  Análisis Cualitativo  Análisis Cuantitativo  Plan de Respuesta  
Análisis Cualitativo luego del 

Plan de Respuesta  
Monitoreo  

ID  Evento  Causa  Impacto  
Categ

oría  

Disparado

r/  

Indicador  

Probabi

lidad  

Impa

cto  

Argume

ntos que 

justifica

n el 

valor del 

impacto 

propuest

o.  

Import

ancia  

Nive

l  

Impacto 

en costo  

Imp

acto 

en 

tiem

po  

Valor 

Monetari

o 

esperado 

(costo)  

Valor 

Mone

tario 

esper

ado 

(tiem

po)  

Base para 

Estimación  

Estrat

egia de 

Respu

esta 

(antes 

de que 

ocurra

)  

¿En qué 

consiste la 

estrategia 

de 

respuesta?

   

Plan de 

Contingenci

a   

(si ocurre)  

Respons

able  

Probabil

idad  

Impa

cto  

Importa

ncia  

Nivel

  
Estado  

Seguimi

ento  

1  

Podrían 

ocurrir 

accidentes 

graves de 

trabajo  

Por la falta 

de 

señalización

, 

capacitacion

es, 

seguimiento 

y control de 

las medidas 

de seguridad 

y salud en el 

trabajo en la 

fase de 

construcción

   

Impactando 

en el 

tiempo 

generando 

retrasos en 

el 

proyecto   

Técnic

os  

Aumento 

en los 

indicadores 

SST de 

accidentalid

ad y 

registro de 

incidentes   

10%  5  

Impacto 

Moderad

o: 

Tiempo: 

Atraso 

del 10% 

del 

cronogra

ma  

0,5  
Leve

  
$0  19  $0  1,88  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 

1.8% puesto que, 

no se estima un 

tiempo mayor a 

20 días para 

generar un plan de 

SST estratégico y 

socializarlo con el 

equipo.  

Mitigar 

Mejorar la 

estrategia 

del plan de 

SST en 

cuanto al 

tema de 

señalizació

n y los 

controles 

en obra   

Implementar 

medidas 

correctivas 

para prevenir 

que se 

vuelvan a 

presentar los 

accidentes y 

realizar 

cambios en 

la 

supervisión y 

gestión de la 

seguridad 

como 

mejorar las 

condiciones 

de las 

instalaciones, 

la 

señalización 

y promover 

el 

autocuidado   

Talento 

humano, 

SST 

30%  5  1,5  
Medi

o  

En 

seguimie

nto  

N/A  
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2  

Los 

materiales 

suministrad

os por los 

proveedore

s no serán 

de la 

calidad 

requerida.  

Al no 

realizar los 

ensayos y 

las pruebas 

para 

diagnosticar 

el 

cumplimient

o de los 

parámetros 

y estándares 

de los 

materiales  

Riesgos de 

colapso, 

grietas y 

otros 

factores 

que llevan 

a la 

debilidad 

estructural 

del edificio 

para 

quienes lo 

habitan y 

posibles 

problemas 

legales.  

Técnic

os  

Los 

resultados 

de las 

pruebas no 

cumplan 

con los 

parámetros 

y 

estándares 

requeridos.  

30%  8  

Impacto 

Alto: 

Calidad: 

Requiere 

cambios 

mayores 

al 

proyecto  

2,4  
Medi

o  

$717.659.

167  
30  

$215.297.

750  
9,07  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 

2.9% puesto que, 

se estima un 

tiempo 

aproximado de 20 

a 30 días en 

solicitar unas 

pruebas de calidad 

a un laboratorio y 

obtener 

resultados.   

Por otro lado, le 

dimos un valor del 

1.5% al impacto 

frente al costo 

total de proyecto 

debido a que el 

construir con 

materiales de baja 

calidad conllevar 

a tener problemas 

de infraestructura 

futuros los cuales 

generan un costo 

adicional por 

arreglos 

posventas.  

Mitigar 

Transferir 

a un 

laboratorio 

certificado 

para que 

realice las 

pruebas de 

calidad 

necesarias 

a los 

materiales   

Comunicarse 

con el 

proveedor 

proporcionan

do 

evidencias de 

la baja 

calidad de 

materiales 

como fotos y 

pruebas de 

laboratorio. 

Pedir 

reemplazo o 

reembolso 

del dinero y 

contactar 

otros 

proveedores 

que 

suministren 

los 

materiales 

con los 

parámetros y 

estándares 

requeridos 

para los 

materiales y 

de mejor 

calidad.  

Coordina

dor de 

compras 

y gerente 

de 

proyecto 

60%  5  3  
Crític

o  

En 

seguimie

nto  

N/A  

3  

Se pueden 

presentar 

errores 

entre el 

diseño 

arquitectón

ico y 

estructural 

del 

edificio.  

Por la 

inadecuada 

planeación, 

comunicació

n y claridad 

en el 

desarrollo 

de la 

propuesta 

arquitectóni

ca.  

Lo que, 

conlleva a 

elaborar 

nuevament

e la 

planimetría

.  

Técnic

os  

Presentació

n de los 

diseños y 

novedades 

de cambios 

tanto en 

planos 

estructurale

s como en 

diseños 

arquitectóni

cos.  

10%  8  

Impacto 

Alto: 

Tiempo: 

Atraso 

del 20% 

del 

cronogra

ma  

0,8  
Leve

  

$239.219.

722  
37  

$23.921.9

72  
3,65  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 3.5 

% puesto que, el 

promedio de 

tiempo que toma 

socializar los 

errores de diseño 

y construcción en 

junta directiva y 

Evitar 

Controles 

de 

seguimient

o para 

revisar el 

avance y 

modificaci

ones en los 

diseños 

estructural

es y 

arquitectón

icos   

Lo primero 

que se debe 

hacer, es 

aceptar el 

error 

cometido, 

realizar una 

junta 

directiva 

entre los 

interesados 

con el fin de 

exponer el 

Talento 

humano, 

departam

ento de 

diseño 

(arquitect

os e 

ingeniero

s) 

30%  5  1,5  
Medi

o  

En 

seguimie

nto  

N/A  
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modificación en la 

obra, 

generalmente no 

supera el mes.  

Por otro lado, le 

dimos un valor del 

0.5% al impacto 

frente al costo 

total de proyecto 

debido a que si se 

materializa este 

riesgo debe 

demolerse lo que 

ese construyó de 

manera errónea y 

esto genera un 

sobrecosto por 

desperdicio de 

materiales de obra 

y más cantidad de 

material.  

problema y 

reconocer el 

coste 

adicional y el 

tiempo que 

tomara 

realizar las 

modificacion

es 

pertinentes.  

4  

Poca 

disponibili

dad en el 

mercado de 

materiales 

sostenibles 

ambientalm

ente 

necesarios 

para la fase 

de 

construcció

n.  

Por la baja 

producción, 

los altos 

costos y 

baja 

existencia 

de 

proveedores 

en el 

mercado 

para 

adquirir los 

materiales 

de 

construcción 

sostenibles 

ambientalm

ente.  

Se 

entregaría 

un proyecto 

construido 

con 

diferentes 

materiales 

y no se 

alcanzaría 

el objetivo 

principal de 

diseñar y 

construir 

un edificio 

con 

criterios de 

sostenibilid

ad.  

Técnic

os  

No contar 

con la 

cantidad 

necesaria 

de 

materiales 

para iniciar 

la 

construcció

n.  

50%  8  

Impacto 

Alto: 

Alcance: 

Detiene 

el 

proyecto 

o 

requiere 

decisione

s alto 

nivel  

4  
Críti

co  
$0  33  $0  16,69  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 3.2 

% puesto que el 

proceso de 

búsqueda de 

proveedores en 

material 

sostenible se 

realiza en menos 

de un mes.  

Mitigar 

Buscar 

otros 

proveedore

s que 

cuente con 

el 

inventario 

necesario y 

los precios 

sean más 

asequibles 

mantenien

do los 

requisitos   

Al no 

encontrarse 

los 

materiales 

sostenibles 

se optará por 

utilizar 

materiales 

alternativos 

que cumplan 

con los 

estándares de 

sostenibilida

d ambiental  

Coordina

dor de 

compras 

30%  5  1,5  
Medi

o  

Lista de 

supervisi

ón  

Por 

medio de 

una lista 

de 

comprob

ación se 

verificará 

los 

requerim

ientos 

necesario

s para la 

adquisici

ón de los 

materiale

s   

5  

Debido a 

las 

condicione

s 

ambientale

Por la época 

invernal 

podría 

retrasarse la 

obra en la 

Impidiendo 

realizar 

actividades 

según lo 

planeado 

Extern

os  

Reportes 

meteorológi

cos por 

entidades 

calificadas 

50%  8  

Impacto 

Alto: 

Tiempo: 

Atraso 

del 20% 

4  
Críti

co  
$0  19  $0  9,39  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

Acepta

r 

Adelantar 

otras 

actividades 

que se 

puedan 

Realizar un 

monitoreo y 

control de 

los tiempos 

muertos 

Talento 

humano, 

contabili

dad, 

gerencia. 

50%  3  1,5  
Medi

o  

En 

seguimie

nto  

N/A  
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s de la 

ciudad    

fase de 

estructura y 

fachada  

en el 

cronograma 

e 

impactando 

el tiempo 

de entrega 

del 

proyecto  

que 

demuestren 

un impacto 

directo con 

el 

desarrollo 

del 

proyecto.  

del 

cronogra

ma  

porcentaje del 1.8 

% puesto que, si 

bien es uno de los 

riesgos que son 

impredecibles de 

descifrar en 

cuestión de 

tiempo porque 

puede ser muy 

variable 

dependiendo el 

tiempo de 

fenómeno natural 

que se presente, lo 

usual es que una 

temporada de 

lluvias intensas 

tenga una 

duración de entre 

15 a 20 días.   

realizar al 

interior del 

edificio  

generados 

por las 

lluvias 

estableciend

o nuevos 

horarios de 

trabajo para 

cumplir con 

el 

cronograma 

e informar a 

los 

interesados 

del cambio.  

6  

Se 

generaría 

demoras en 

la 

contratació

n   

Debido a 

que los 

perfiles de 

las personas 

que se 

postulan no 

cumplen 

con los 

requisitos 

solicitados 

para las 

vacantes 

disponibles.  

  

  

Impactando 

en el 

cronograma 

y 

generando 

retrasos en 

el inicio del 

proyecto.  

Técnic

os  

Reporte del 

área de 

Talento 

Humano  

50%  5  

Impacto 

Moderad

o: 

Tiempo: 

Atraso 

del 10% 

del 

cronogra

ma  

2,5  
Medi

o  
$0  13  $0  6,52  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 

1.25 % puesto 

que, el tiempo que 

tomará elaborar 

un plan de 

contratación, la 

puesta en marcha 

y la socialización 

con la junta 

directiva y equipo 

de trabajo toma a 

rededor de 8 a 15 

días.  

Mitigar 

Elaborar 

un plan de 

contratació

n detallado 

que incluya 

las 

habilidades 

y 

competenci

as 

requeridas 

para los 

cargos 

establecido

s   

   

Talento 

humano, 

contabili

dad, 

gerencia. 

30%  3  0,9  Leve  

Cerrado 

ya 

ocurrió  

Evaluar 

el 

impacto 

y 

documen

tar las 

lecciones 

aprendid

as para 

evitar su 

ocurrenci

a    
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7  

Se pueden 

presentar 

cambios en 

el alcance 

del 

proyecto   

Por nuevos 

requerimient

os de 

algunos 

interesados 

durante la 

fase de 

construcción 

  

  

Afectando 

la 

planificació

n y la 

asignación 

de nuevos 

recursos 

necesarios 

para 

adaptarse a 

los 

requerimie

ntos   

De 

gerenc

ia del 

Proyec

to  

Reuniones 

de 

seguimient

o del 

proyecto   

30%  8  

Impacto 

Alto: 

Alcance: 

Detiene 

el 

proyecto 

o 

requiere 

decisione

s alto 

nivel  

2,4  
Medi

o  
$0  10  $0  3,13  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 1 % 

puesto que, pese a 

que tendría un 

impacto alto, la 

probabilidad de 

que ocurra es 

baja. Sin 

embargo, en caso 

de materializarse 

este riesgo, podría 

llevar un retraso 

de entre 8 a 15 

días que toma 

realizar juntas de 

accionistas, 

directivas y con el 

equipo para 

presentar 

propuestas de 

utilidad del 

proyecto y 

estrategias de 

fidelización y 

sociedad a tal fin 

de que no se 

retracten de su 

decisión de ser 

partícipes del 

proyecto en 

cuestión.  

Escalar 

De acuerdo 

con los 

requerimie

ntos que 

surjan de 

los 

interesados 

se tomara 

la decisión 

con el 

equipo de 

la alta 

gerencia   

   

Gerente 

del 

proyecto 

y 

patrocina

dor 

30%  3  0,9  Leve  

Requiere 

pronta 

respuesta

  

Reunione

s 

gerencial

es para la 

toma de 

decisione

s   

8  

Se 

aumentaría

n los costos 

asignados 

del 

proyecto  

Por el 

incremento 

de los 

precios 

unitarios de 

acuerdo con 

el % del IPC 

anual   

Requiriend

o ajustes en 

el 

presupuesto 

y 

asignación 

de nuevos 

recursos 

para 

asegurar 

Extern

os  

Informació

n 

suministrad

a por el 

DANE del 

% del IPC 

al inicio de 

cada 

vigencia en 

la que se 

80%  3  

Impacto 

Bajo: 

Costo: 

Sobrecos

to dentro 

de la 

reserva 

de 

continge

ncia  

2,4  
Medi

o  

$956.878.

889  
0  

$765.503.

111  
0,00  

En un rango del 1 

al 5% frente al 

costo total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 2% 

puesto que, si se 

llega a 

materializar este 

riesgo, pueden 

Acepta

r 

Negociar 

con los 

proveedore

s y 

contratistas 

para 

compartir 

el aumento 

de los 

precios y 

   

Gerente 

del 

proyecto, 

residente 

administr

ativo, 

contador. 

30%  3  0,9  Leve  

En 

seguimie

nto  

N/A  
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que el 

proyecto 

pueda 

completars

e.  

encuentra 

en 

ejecución el 

proyecto   

incrementar casi 

que en un 50% los 

costos tanto de la 

obra como en 

general del 

proyecto y esto 

conlleva a un 

sobrecosto 

considerable 

dentro del 

presupuesto total 

del proyecto.  

ajustar el 

presupuest

o inicial 

del 

contrato   

9  

El 

patrocinado

r no 

disponga 

del dinero 

requerido 

para el 

avance del 

proyecto   

Debido a la 

indisponibili

dad del 

dinero o de 

las demoras 

de la entidad 

bancaria en 

el 

desembolso.

   

Generando 

retrasos en 

la 

ejecución 

del 

proyecto 

según lo 

planificado  

De 

gerenc

ia del 

Proyec

to  

Durante las 

reuniones 

con la junta 

directiva, se 

analiza el 

presupuesto 

existente 

para 

continuar 

con el 

proyecto   

30%  5  

Impacto 

Moderad

o: 

Tiempo: 

Atraso 

del 10% 

del 

cronogra

ma  

1,5  
Medi

o  
$0  13  $0  3,97  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 

1.27 % puesto 

que, si se llegara a 

materializar este 

riesgo, se puede 

mitigar a través de 

apoyo financiero 

de un externo, lo 

cual llevaría un 

estimado de 10 a 

15 días en lo que 

se solicita un 

préstamo e 

ingresa el dinero.  

Mitigar 

Se 

procederá a 

pedir 

apoyo 

financiero 

de un 

tercero o 

en su 

defecto, de 

recursos 

propios a 

tal fin de 

llevar a 

cabo el 

desarrollo 

y la 

entrega del 

proyecto.  

   

Gerente 

del 

proyecto, 

residente 

administr

ativo, 

abogada. 

10%  3  0,3  Leve  

Cerrado 

ya no 

ocurrirá  

Se 

materiali

zo el 

riesgo y 

se realizó 

una 

gestión 

oportuna 

mediante 

una 

solución 

interna 

de la 

compañí

a   

10  

Se 

presentará 

desmotivac

ión laboral 

o renuncia 

del 

personal    

Debido a 

demoras en 

los pagos, 

sobrecarga 

laboral y/o 

cambio de 

condiciones 

laborales sin 

previo 

aviso.  

Afectando 

el 

rendimient

o del 

equipo y el 

éxito del 

proyecto, 

poniendo 

en pausa 

algunas 

actividades, 

debido a la 

nueva 

Técnic

os  

Renuncias, 

bajo 

rendimiento 

de los 

empleados 

y demora 

en entrega 

de las 

actividades.

  

30%  5  

Impacto 

Moderad

o: 

Tiempo: 

Atraso 

del 10% 

del 

cronogra

ma  

1,5  
Medi

o  

$717.659.

167  
16  

$215.297.

750  
4,69  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 1.5 

% puesto que, 

generalmente la 

duración que tiene 

la búsqueda de 

personal y 

capacitación de 

este es de 15 días, 

Mitigar 

Establecer 

metas 

claras para 

que el 

personal se 

sienta 

motivado y 

compromet

ido con los 

objetivos 

del 

proyecto y 

mejorar el 

   

Talento 

humano, 

SST 

10%  3  0,3  Leve  

En 

seguimie

nto  

N/A  
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contratació

n de 

personal.  

aproximadamente 

2 semanas, si se 

requiere capacitar. 

De otro modo, se 

contrata personal 

con requisitos y 

estándares 

mayores de tal 

manera que sólo 

sea la fase de 

contratación 

omitiendo la 

capacitación.  

Por otro lado, le 

dimos un valor del 

1.5% al impacto 

frente al costo 

total de proyecto 

debido a que estos 

procesos de 

contratación, 

capacitación y 

demás no generan 

un costo 

considerable 

frente al 

presupuesto total 

del proyecto y por 

otro lado, la 

renuncia de un 

empleado 

tampoco impacta 

significativamente 

dentro del flujo de 

caja del proyecto.  

ambiente 

laboral y 

las 

condicione

s de 

trabajo    

11  

Alguno de 

los socios 

del 

proyecto 

decide no 

aceptar los 

cambios  

Riesgo 

secundario 

del riesgo de 

cambios en 

el alcance   

Posponer la 

continuidad 

del 

proyecto   

De 

gerenc

ia del 

Proyec

to  

Notificació

n de retiro 

durante las 

juntas de 

gerencia   

30%  8  

Impacto 

Alto: 

Alcance: 

Detiene 

el 

proyecto 

o 

requiere 

decisione

2,4  
Medi

o  
$0  10  $0  3,13  

En un rango del 1 

al 5% frente a la 

duración total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 1 % 

puesto que, como 

se mencionó en el 

riesgo primario; 

es un tema que se 

Acepta

r 

Presentar 

alternativas 

que 

aseguren la 

viabilidad 

del 

proyecto 

generando 

el interés y 

el retorno 

   

Gerente 

del 

proyecto 

y equipo 

de 

trabajo 

10%  1  0,1  Leve  

Requiere 

pronta 

respuesta

  

Reunione

s 

gerencial

es para la 

toma de 

decisione

s   
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s alto 

nivel  

puede tratar a 

través de un plan 

estratégico de 

comunicación y 

reunión con los 

interesados del 

proyecto y de esta 

manera lograr 

aclarar todas las 

inquietudes y 

seguir en pie con 

el desarrollo y 

entrega del 

proyecto.  

de la 

inversión   

12  

Costos 

adicionales 

por 

sanciones y 

demandas  

Riesgo 

secundario 

del riesgo de 

accidentes 

laborales 

graves  

Generando 

costos 

adicionales 

y pérdida 

de 

productivid

ad en el 

desarrollo 

del 

proyecto  

Técnic

o  

Notificacio

nes 

jurídicas 

previas  

30%  5  

Impacto 

Moderad

o: Costo: 

Sobrecos

to entre 

el 10% y 

20%  

1,5  
Medi

o  

$717.659.

167  
0  

$215.297.

750  
0,00  

En un rango del 1 

al 5% frente al 

costo total del 

proyecto, le 

asignamos un 

porcentaje del 1.5 

% puesto que, en 

este caso, se 

manejan costos 

jurídicos, por 

incapacidades 

dependiendo la 

gravedad del 

accidente e 

indemnización 

según sea la 

causal de este lo 

que corresponde a 

un porcentaje de 

costo mínimo 

frente al 

presupuesto total 

del proyecto.  

Transfe

rir 

Realizar 

una 

negociació

n y 

mediación 

con el 

trabajar y 

su familia 

para 

resolver la 

demandada 

y evitar 

investigaci

ones por 

parte de las 

autoridades 

reguladora

s    

   

Área 

jurídica y 

Talento 

Humano 

10%  3  0,3  Leve  

Requiere 

pronta 

respuesta

  

Reunione

s 

gerencial

es para la 

toma de 

decisione

s   

Fuente propia
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