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REVITALIZACIÓN
Edificio TELECOM
(Florentino Vezga)
Centro Histórico ampliado
Bogotá D.C



INTRODUCCIÓN

El Centro Histórico Ampliado de Bogotá, 
especialmente la Calle Décima, ha 
experimentado un notable deterioro en las 
últimas décadas. 

Esta área, que alguna vez fue un núcleo 
vibrante de actividad cultural y comercial, 
hoy enfrenta un alto porcentaje de abandono



Ante esta situación, el proyecto de 
revitalización de edificios en el Centro 
Histórico Ampliado de Bogotá surge como 
una solución integral que busca devolverle la 
vida a los inmuebles en desuso a través de 
un enfoque sostenible, que considere su 
reutilización como viviendas, locales 
comerciales y oficinas, revitalizando así el 
espacio urbano y mejorando las condiciones 
de seguridad en la zona.

Para esto, hemos escogido el edificio 
Florentino Vezga, mas conocido como 
EDIFICIO TELECOM, el cual se encuentra 
ubicado en la Cra 13ª No. 22-54.

INTRODUCCIÓN



Kickoff Metting 
Planeación



Planeación KickOff Meeting

FECHA:
25. SEP.24

LUGAR
Cra 13ª No. 22-54 Escultura 
lanzando la onda
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-Localización.

-Interlocutores.
-Información 
contractual.

-Alcance.
-Cronograma.

-Compromisos y 
cierre.



Planeación KickOff Meeting
Envío invitación

Reparto de Folletos 



Kickoff Metting 
Ejecución



Contenido
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2. Interlocutores
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4. Alcance

5. Cronograma

6. Compromisos y cierre



Colombia Bogotá-Localidad 
Santa Fe

Barrio la Alameda

Localización

Edificio TELECOM – 
Florentino Vezga



Miguel Ángel Usaquén
Gerente del proyecto
ArquiLab SAS

Alexánder Rodríguez 
Director Técnico
RENOBO

Junta de acción comunal
Líderes Sociales
Entorno inmediato

Inversionistas
Dueños del edificio TELECOM

Interlocutores

Funcionario Autorizado
Banco Constructor
Banco de Bogotá



CONTRATISTA ARQUILAB SAS

OBJETO
“Revitalización del edificio TELECOM ubicado en la ciudad de Bogotá, con el fin de 
cambiarlo a uso mixto, incluyendo vivienda y comercio, que permita dinamizar el 
centro histórico ampliado de la ciudad“

VALOR CONTRATO $ 16.724.163.845

PLAZO DE 
EJECUCIÓN Es de 1014 días que se contabilizará desde la planeación del proyecto.

FECHA DE INICIO 04 de octubre 2024

LUGAR DE 
EJECUCIÓN Cra 13ª No. 22-54 edificio Telecom

FORMA DE PAGO Mensual de acuerdo al avance de obra

Información contractual



Alcance

Estudios 
Preliminares

Diseños
Preliminares

Licencia y 
permisos

Trámites y 
financiación

• Ambientales
• Sociales
• Valoraciones
• Estudios de suelos
• Vulnerabilidad

• Estructurales
• Arquitectónicos
• MEP
• Sostenibilidad • Licencia de construcción

• Permiso de Ventas
• Pólizas y fiducias
• Aprobación de Pólizas

Ejecución de obra para la revitalización del edificio 
TELECOM en la ciudad de Bogotá 

Fase 1 - Estructuración

Fase 2 - Ejecución

Cierre del
proyecto

Fase 3 - Cierre



Cronograma

Fase 1 
Estructuración

Fase 2
Ejecución

Fase 3
Cierre

Total

1014

300
días

619
días

102
días



Compromisos y cierre

No DESCRIPCIÓN DEL COMPROMISO RESPONSABLE

1 Entregar informes de avance periódicos a todas las partes interesadas. ARQUILAB

2 Asegurar el cumplimiento de los objetivos sociales y de impacto comunitario RENOBO

3 Supervisar el alineamiento del proyecto con el plan maestro urbano RENOBO

4 Facilitar la comunicación entre la comunidad y el proyecto Lideres sociales

5 Apoyar la identificación de mano de obra local para la ejecución del proyecto Lideres sociales/ 
ARQUILAB

6 Asegurar la disponibilidad y desembolso oportuno de los recursos financieros BANCO CONSTRUCTOR

7 Cumplir con los tiempos, presupuesto y calidad ARQUILAB

8 Participar en reuniones de seguimiento programadas TODOS LOS 
INVOLUCRADOS

9 Canalizar inquietudes y sugerencias de los vecinos al comité del proyecto Lideres sociales

10 Apoyar en la estructuración de modelos de sostenibilidad financiera a largo plazo. BANCO CONSTRUCTOR



Oficina de Gestión
de proyectos

PMO



Enfoque Metodológico

PMO

Enfoque metodológico basado 
en las buenas prácticas del 
PMBOK, combinadas con 
herramientas ágiles en la etapa 
de diseño participativo con las 
comunidades

Calidad

Herramientas y 
Comunicaciones
Se utilizan herramientas como 
Microsoft Project para el 
seguimiento de actividades, 
Autodesk Revit para el seguimiento 
constructivo a través de 
metodología BIM, así como One 
Drive para almacenamiento 
compartido de documentos y 
planos.

Además, se implementan boletines 
mensuales y actas de reunión con 
entidades aliadas (alcaldía local, 
fundaciones artísticas, comunidad), 
asegurando transparencia y flujo de 
información claro.

• Planes de aseguramiento de calidad por 
especialidad técnica, incluyendo 
estructuras, redes MEP, acabados y 
restauración de fachadas.

• Indicadores clave de desempeño (KPIs) 
como avance físico mensual, 
cumplimiento de especificaciones, y 
nivel de satisfacción de la comunidad y 
entidades aliadas.

Cambios – 
Gestión del 

conocimiento
Durante el desarrollo del 
proyecto, se estarán 
documentando todas las 
decisiones técnicas, 
urbanísticas y sociales en 
una bitácora digital, junto 
con un repositorio de planos 
y lecciones aprendidas. Esta 
gestión del conocimiento 
permitirá replicar el modelo 
en futuros proyectos de 
revitalización y reforzará la 
estrategia de rehabilitación 
urbana con enfoque cultural.



PMO

Estructura Organizacional

Gerente de 
proyectos

Coordinador 
de proyectos

Coordinador 
de Costos y 

presupuestos

Arquitecto 
administrativo

Contador

Profesional en 
RRHH

Coordinador 
HSEQ y

sostenibilidad

Recursos Humanos

Coordinador 
BIM

Otros recursos

Computadores Vehículos Equipos de
Medición

Tablet Muebles de 
oficina

Celulares Ensayos de 
Laboratorio

Herramienta

Director de 
Proyecto



ETAPA 5
PROCESO DE 
EJECUCIÓN



Línea Base
Programación vs. Ejecución

El proyecto " revitalización del edificio Telecom" se estructura en 3 fases, en las cuales se dividen las etapas lógicas de desarrollo de un 
proyecto ( Estructuración, ejecución y cierre).

El proyecto inicia el Lunes 7 de Octubre de 2024 y finaliza el 24 de Agosto de 2028 con una duración total de 1014 días.



CRONOGRAMA
Programación vs. Ejecución
Corte 1 / Junio 6 2026

Para el corte 1, se evidencian importantes atrasos en la fase de estructuración , principalmente en los estudios de valoraciones y 
de suelos, al atrasar estas actividades, afectan directamente sus sucesoras como lo son los diferentes estudios preliminares, esto 
causado por los diferentes problemas presentados con la eficiencia del equipo de estudio de valoración y estudio de suelos, a 
pesar de esas actividades se ha solicitado continuar avanzando con los diseños correspondientes.



CRONOGRAMA
Programación vs. Ejecución
Corte 1 / Junio 6 2026

Para el corte 1, se evidencian importantes desviaciones en el presupuesto ejecutado entendiendo los 
atrasos que se están presentado, coherentes con los atrasos en ejecución de actividades.

En este caso atacando los estudios de suelos y valoraciones preliminares, aumentando el personal 
calificado y no calificado para esta actividad, además de extender el horario de actividades, con estos 
ajustes se espera disminuir el atraso e impedir más desvíos en la ruta crítica del proyecto 

Proyectado vs Real



CRONOGRAMA
Programación vs. Ejecución
Corte 2 / Julio 6 2027

Para el corte 2, se evidencian importantes atrasos  en la etapa 4, más que todo en la instalación de los sistemas de detección, RCI, e 
instalación de muro livianos, estas actividades afectan la ruta crítica entendiendo la estructura constructiva del proyecto.

Este atraso es causado por bajos rendimientos de actividades evidenciados desde inicios de esta etapa, en pro de realizar la 
realineación del cronograma, se trabajarán 2 horas extras diarias, y el día sábado hasta las 5 pm, con el fin de iniciar la etapa 5 con un 
atraso menor al 2% y ajustarse a la línea base en la etapa 5 para no afectar como tal la etapa 6, y los procesos de cierres financieros, 
legales y administrativos



CRONOGRAMA
Programación vs. Ejecución
Corte 2 / Julio 6 2027

Para el corte 2, se evidencian importantes desviaciones en el presupuesto ejecutado entendiendo los atrasos 
que se están presentado, coherentes con los atrasos en ejecución de actividades.

En este caso pesar del atraso del 47% de la fase, el proyecto general presenta una desviación del 2%, Las 
inconsistencias de cronograma hacen parte a los desalineamientos entre el rendimiento proyectado al real, 
para cerrar esta brecha en el proyecto se trabajarán 2 horas más de forma diaria, los sábados se trabajará hasta 
las 5 pm

Proyectado vs Real



FLUJO DE CAJA
Programado vs. Ejecutado



FLUJO DE CAJA
Programado vs. Ejecutado



FLUJO DE CAJA
Programado vs. Ejecutado

Dentro de las proyecciones de ejecución de presupuesto anual, se evidencian diferencias leves por 3 primeros años de ejecución, a 
partir del 4to año se presenta un desfase del -25% del proyectado, sin embargo para diciembre del 2028 se evidencia una sobre 
ejecución de actividades remanentes del periodo inmediatamente anterior, esto causado por atrasos remanentes de actividades 
reflejadas en el momento de realizar el corte a diciembre 2028



PRESUPUESTO
Programado vs. Ejecutado



CURVA DE VALOR – “S”
Programado vs. Ejecutado

Las mayores variaciones se 
encuentran en el periodo de 
diciembre 2027 siendo este  el 
4to año de ejecución del 
proyecto.

estas variaciones del presupuesto 
acumulado se deben al atraso en 
actividades claves del proyecto 
sobre la 4ta, 5ta y 6ta etapa, en 
donde la ejecución del 
presupuesto asignado sufrió un 
desfase en tiempo proyectado



ÍNDICE DE RENDIMIENTO
RESPECTO AL COSTO - CPI



ÍNDICE DE RENDIMIENTO
RESPECTO AL COSTO - CPI

El promedio al finalizar la ejecución del proyecto es de 1,01  indicando una eficiencia en costo que corresponde a las pequeñas 
variaciones puntuales sobre cantidades o rendimientos de las mismas, adicionalmente se evidencia una eficiencia mayor con respecto 
a lo planeado en la fase 3 cierre del proyecto y  entrega documental.



ÍNDICE DE RENDIMIENTO
RESPECTO AL TIEMPO - SPI



ÍNDICE DE RENDIMIENTO
RESPECTO AL TIEMPO - SPI

El promedio de ejecución del proyecto es 0,99 lo que indica que se realizan las actividades de acuerdo a los tiempos programados, sin 
embargo, se presentan atrasos en el en cierre de proyecto y en entrega documental, la etapa 6 presenta un mejor desempeño 
evidenciando su adelanto con relación al cronograma planeado.



ÍNDICES VPN,TIR,VAC
Proyectado vs Ejecutado

• TIR: La ejecución logró una TIR mayor que la proyección, lo que indica una mejor eficiencia financiera en el uso del presupuesto 
ejecutado.

• VPN: Aunque ambos son positivos, el ejecutado supera al proyectado en valor presente neto, lo que sugiere un mayor 
rendimiento del proyecto en términos de valor actual.

• VAC: El presupuesto ejecutado logra una reducción significativa del VAC frente al proyectado. Esto implica que se generó casi el 
mismo valor esperado del proyecto pero con un menor costo total ejecutado, lo que representa una mayor eficiencia en la 
inversión.



ETAPA 6
PROCESO DE 
SEGUIMIENTO Y
CONTROL



CBS 
(Control Breakdown Structure)

CONTROL BREAKDOWN STRUCTURE

ALCANCE RIESGOS CALIDADADQUISICIONES TIEMPO COSTO

Verificación de 
planimetría y 

entregables contra 
el plan

Gestión de 
cambios al alcance  
(modificaciones de 

diseño)

Revisión y control 
de la EDT

Aprobación de 
entregables clave.

Monitoreo de 
riesgos 

identificados

Evaluación de 
efectividad 

de respuestas

Seguimiento 
a planes de 
mitigación

Monitoreo de 
nuevos 
riesgos

Control de 
indicadores

Inspecciones 
de ensayos y 

materiales

Gestión y 
seguimiento de 

no conformidades

Verificación de 
cumplimiento 

normativo

Evaluación técnica 
de contratistas y 

proveedores

Control y 
cumplimiento 
de contratos

Seguimiento 
a entregables

pactados

Supervisión de 
pagos Vs Hitos 

alcanzados

Análisis de 
ruta crítica

Seguimiento al 
cronograma de 

obra

Gestión de 
desviaciones por 

tiempo

Ajuste de 
programación

Seguimiento al 
presupuesto 

inicial

Análisis de 
desviaciones

Control de 
pagos a 

proveedores 

Proyección de 
informes y 

costos finales



ALCANCE

El presupuesto presentó una variación de 180 millones por debajo del proyectado, en donde los ítems más representativos estuvieron 
en la fase 2 – ejecución, sin embargo, esto solo representa el 1,08% del valor total del proyecto. 

Seguimiento a la variación del presupuesto



ALCANCE

Antes Después

Registro fotográfico del Alcance

Antes Después

Antes Después



RIESGOS

RIESGO ESTRATEGIA

Presencia de redes de servicios 
públicos obsoletas o dañadas 

(acueducto, alcantarillado, 
electricidad) que pueden dificultar o 

retrasar las obras.

Realiza el análisis previo de la infraestructura, identificando 
el estado actual de las redes con acompañamiento de las 
entidades responsables y planificando contingencias antes 
de iniciar el proyecto

ETAPA ENTREGABLE FECHA DE 
SOLICITUD

SOLICITADO 
POR MOTIVO DETALLE DE LA 

SOLICITUD APRUEBA IMPLICACIONES RESPUESTA 
DEL CAMBIO

Preliminares ADECUACIÓN DE 
REDES PÚBLICAS 4-mar-25

Interventoría / 
Dirección de 

obra

Presencia de redes 
obsoletas o dañadas 

(acueducto, 
alcantarillado, 
electricidad)

Reprogramación de 
actividades y 

rediseño técnico

Gerente de 
proyectos

Posibles demoras en 
el cronograma (3%), 
aumento de costos 

por rediseños técnicos

APROBADO

Preliminares
EXCAVACIONES 

PARA 
SANEAMIENTO

10-mar-25 Dirección 
técnica

Tuberías antiguas 
interferentes no 

registradas en planos

Aplazamiento parcial 
de excavaciones

Director de 
proyecto

Riesgo de daños, 
suspensión temporal 
de actividades, ajuste 

al plan de manejo

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

Construcción INSTALACIONES 
HIDROSANITARIAS 15-may-25 Contratista 

redes internas

Interferencia con redes 
existentes no 
identificadas

Ajuste del trazado y 
tiempos de 
instalación

Director de 
proyecto

Riesgo de retraso en 
actividades 

secuenciales (1,5%), 
posible aumento de 

costos

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

Construcción CUARTO TÉCNICO 
DE ELECTRICIDAD 18-may-25 Contratista 

eléctrico

Redes eléctricas 
subterráneas obsoletas 
en el área intervenida

Cambio de ubicación 
y rediseño del cuarto

Director de 
proyecto

Reubicación, 
modificación de 
planos, y posible 

afectación de 
cronograma (2%)

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

CALIDAD – ISO 9001



RIESGOS

RIESGO ESTRATEGIA DE MITIGACIÓN

El personal que participa en actividades de 
rehabilitación y reúso de edificaciones 

puede enfrentarse a riesgos de seguridad y 
salud derivados del contexto social y 

ambiental de las zonas intervenidas. En 
áreas con altos índices de inseguridad, 

como el centro histórico de Bogotá, existe 
una exposición significativa a situaciones 
como robos, agresiones y contaminación 
biológica,  que pueden comprometer el 

bienestar físico y psicológico del equipo de 
trabajo.

Relación con la comunidad:
Establecer un diálogo con líderes comunitarios para generar confianza y 
reducir tensiones en el entorno involucrando a la comunidad local en 
actividades relacionadas con la edificación a intervenir, para mejorar su 
percepción.

Plan de Seguridad Integral:
Contratar personal de seguridad para resguardar el área de trabajo y el 
equipo durante las obras.
Implementar controles de acceso en los sitios de intervención para evitar 
el ingreso de personas no autorizadas.
Coordinar con las autoridades locales (Policía, Secretaría de Seguridad) 
para aumentar la vigilancia en la zona.

Realizar inspecciones previas para identificar materiales y áreas 
potencialmente contaminadas.
Implementar protocolos de desinfección y limpieza antes de comenzar 
las actividades.
Dotar al personal de equipos de protección personal (EPP) adecuados, 
como guantes, mascarillas con filtros específicos y ropa desechable.

HS – ISO 45001



RIESGOS

ETAPA ENTREGABLE FECHA DE 
SOLICITUD

SOLICITADO 
POR MOTIVO DETALLE DE LA 

SOLICITUD APRUEBA IMPLICACIONES RESPUESTA 
DEL CAMBIO

Preliminares

PLAN DE 
SEGURIDAD Y 
SALUD EN EL 

TRABAJO

5-mar-25 Coordinador 
HSEQ

Exposición del personal 
a riesgos sociales y 
ambientales en zona 
de intervención

Actualización del plan 
de seguridad y refuerzo 
de medidas preventivas

Gerente de 
proyectos

Aumento de costos 
por implementación 
de controles 
adicionales, riesgo de 
afectación al bienestar 
del personal

APROBADO

Preliminares

PLAN DE 
GESTIÓN DE 
RESIDUOS Y 

BIOPELIGROS

5-mar-25 Coordinador 
HSEQ

Exposición a 
contaminación 
biológica y residuos 
mal gestionados en 
estructura existente

Inclusión de protocolos 
adicionales de 
bioseguridad y 
disposición de residuos

Gerente de 
proyectos

Aumento en costos 
operativos, mejora en 
cumplimiento 
normativo y 
protección sanitaria

APROBADO

Construcción
ACCESOS Y 

PERIMETRACIÓN 
SEGURA

18-may-25 Contratista 
general

Robos y agresiones a 
personal y equipos en 
obra

Solicitud de 
cerramiento reforzado y 
control de acceso

Director de 
proyecto

Costos adicionales, 
posibles retrasos por 
inseguridad, impacto 
en clima laboral

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

Construcción
JORNADAS DE 
CAPACITACIÓN 
EN SEGURIDAD

18-may-25 Interventoría 
/ SST

Necesidad de preparar 
al personal frente a 
riesgos del entorno

Implementación de 
talleres sobre 
autoprotección y 
primeros auxilios

Coordinador 
HSEQ

Incremento de 
tiempos no 
productivos, mejora 
en preparación ante 
emergencias

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

HS – ISO 45001



RIESGOS

RIESGOS ESTRATEGIA

La generación de residuos contaminantes, 
como escombros, polvo, y materiales 

peligrosos (pinturas con plomo, asbesto, 
residuos metálicos o químicos) durante las 
actividades de demolición puede afectar 

significativamente al medio ambiente. Estos 
residuos pueden contaminar el suelo, el agua 

y el aire, además de generar impactos 
negativos en la salud de los trabajadores y de 

la comunidad cercana.

Plan de Gestión Integral de Residuos:

En cada proyecto, asegurar la clasificación de los residuos reciclables, 
reutilizables y peligrosos antes y durante la demolición.
Coordinar con empresas especializadas para el tratamiento y disposición 
final de residuos peligrosos según las normativas locales.
Monitoreo ambiental:

Implementar sistemas de monitoreo de calidad del aire y del agua para 
identificar y controlar la propagación de contaminantes.
Realizar análisis periódicos del suelo para detectar posibles 
contaminaciones tempranas.

AMBIENTE - 14001



RIESGOS

ETAPA ENTREGABLE
FECHA DE 
SOLICITU

D

SOLICITADO 
POR MOTIVO DETALLE DE LA 

SOLICITUD APRUEBA IMPLICACIONES RESPUESTA 
DEL CAMBIO

Demolición
PLAN DE 
MANEJO 
AMBIENTAL

5-mar-25 Coordinador 
HSEQ

Generación de 
escombros y 
materiales 
contaminantes (plomo, 
asbesto, químicos)

Revisión y ampliación 
del plan con medidas 
específicas de control 
ambiental

Director  de 
proyecto

Aumento en costos 
por gestión 
especializada de 
residuos, 
cumplimiento de 
normativa ambiental

APROBADO

Demolición
PROTOCOLOS DE 
SEGURIDAD 
AMBIENTAL

5-mar-25 Interventoría

Riesgo de afectación al 
aire, suelo y agua por 
residuos 
contaminantes

Implementación de 
protocolos de 
confinamiento y 
monitoreo ambiental

Gerencia de 
proyecto

Prevención de 
sanciones 
ambientales, mejora 
en condiciones de 
trabajo

APROBADO

Demolición

DISPOSICIÓN 
FINAL DE 
RESIDUOS 
PELIGROSOS

5-mar-25 Dirección de 
proyecto

Necesidad de 
transporte y 
disposición adecuada 
de residuos peligrosos

Contratación de 
proveedor especializado 
y rutas autorizadas

Gerencia de 
proyecto

Costos adicionales, 
mejora en 
cumplimiento legal y 
responsabilidad social

APROBADO

Construcción

INFORME DE 
CARACTERIZACI
ÓN DE 
RESIDUOS

18-may-25 Coordinador 
HSEQ

Identificación de 
residuos 
potencialmente 
contaminantes 
presentes en la 
demolición

Realización de 
muestreo y análisis de 
residuos previos al 
desmonte estructural

Gerencia de 
proyecto

Mejor planificación, 
reducción de riesgos 
ambientales y de 
salud

PENDIENTE 
DE 

APROBACIÓN

AMBIENTE - 14001



CALIDAD

REPORTE DE INDICADORES 

FECHA DE ACTUALIZACIÓN: 18/05/2025 PROYECTO Revitalización Edificio TELECOM

INDICADOR TENDENCIA DEL INDICADOR 
OBSERVACIONES

NOMBRE Unidad Frecuencia Fórmula de cálculo Meta Fuentes de 
Información MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7

PROCESO

Cumplimiento del 
cronograma de obra % Semanal (Avance físico real / Avance físico 

programado) * 100 95% Cronograma 
de obra 96% 93% 90% 88% 97% 96% 98%

Calidad del concreto % Cuando 
aplique

(N° de ensayos aprobados / N°
total de ensayos realizados) * 100 90% Ensayos de 

laboratorio 95% 93% 97% 94% 94% 95% 92%

Ensayos de laboratorio % Mensual (N° de ensayos ejecutados / N° de 
ensayos programados) * 100 90%

Matriz de 
inspección y 

ensayo (matriz 
de calidad)

100% 100% 98% 100% 100% 97% 93%

Control de costos de obra % Mensual (Costo real - Costo programado) / 
Costo programado * 100 <= +- 5% Presupuesto 3% 4% 3% 6% 4% 7% 9%

No conformidades 
técnicas Und. Mensual Conteo de hallazgos técnicos no 

conformes en obra < 3 Matriz de NC 2 2 2 1 4 5 7

Disminución de quejas del 
cliente frente al periodo 
anterior

Und. Mensual
Número de  quejas del periodo 
actual < Número de quejas del 

periodo anterior
Menor Quejas / NC del 

cliente 0 0 0 1 1 2 4

Cumplimiento de la 
satisfacción del cliente    % Semestral (Resultado de encuesta actual) * 

100 > = 98% Encuesta de 
satisfacción NA NA NA NA NA 94% NA

Indicadores de Gestión



CALIDAD
Indicadores de Gestión

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7
RESULTADO 96% 93% 90% 88% 97% 96% 98%
META 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%

96%

93%

90%

88%

97%
96%

98%

82%

84%

86%

88%

90%

92%

94%

96%

98%

100%

Cumplimiento del cronograma de obra 

RESULTADO META Lineal (META)



CALIDAD
Indicadores de Gestión

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7
RESULTADO 95% 93% 97% 94% 94% 95% 92%
META 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

95%

93%

97%

94% 94%

95%

92%

86%

88%

90%

92%

94%

96%

98%

Calidad del concreto 

RESULTADO Lineal (META)



CALIDAD
Indicadores de Gestión

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7
RESULTADO 100% 97% 98% 95% 98% 97% 93%
META 90% 90% 90% 90% 90% 90% 90%

100%

97%
98%

95%

98%
97%

93%

84%

86%

88%

90%

92%

94%

96%

98%

100%

102%

Ensayos de laboratorio

RESULTADO Lineal (META)



CALIDAD
Indicadores de Gestión

0% 0% 0% 0% 0%

94%

0%
0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7

Cumplimiento de la satisfacción del cliente    

RESULTADO Lineal (META)



CALIDAD

Certificados de calidad concretos

Certificados de calidad equipos

Encuesta de Satisfacción



CALIDAD

Evidencia acopio de materiales

Evidencia toma de muestras

Evidencia calidad en acabados

SST



ADQUISICIONES

Póliza Cobertura Vigencia Cumple Renovación Fecha de 
Renovación

Cumplimiento
Cubre los perjuicios sufridos por el CONTRATANTE en 

caso de incumplimiento de las obligaciones 
contractuales por parte del CONTRATISTA.

Durante toda la vigencia del 
contrato Sí No N/A

Calidad de la Obra / 
Garantía

Ampara defectos en la calidad de los trabajos de 
revitalización, acabados, instalaciones y cumplimiento 

de especificaciones técnicas.

Vigencia del contrato + 1 año 
adicional Sí No N/A

Responsabilidad Civil 
Extracontractual

Cubre daños a terceros ocasionados por la ejecución 
de las obras (ej. vecinos, peatones, bienes públicos o 

privados).
Vigencia del contrato + 3 meses Sí No N/A

Responsabilidad Laboral
Garantiza pagos por salarios, prestaciones sociales e 

indemnizaciones a empleados del contratista durante 
la ejecución del proyecto.

Durante la ejecución del 
contrato Sí No N/A

Todo Riesgo Construcción 
(TRC)

Cubre daños materiales imprevistos a la obra en 
construcción por eventos como incendios, 

inundaciones, temblores, entre otros.

Desde el inicio hasta la entrega 
de la obra Sí No N/A

Manejo de Anticipos (si 
aplica)

Cubre el adecuado uso del anticipo entregado al 
contratista, garantizando su destinación específica al 

objeto del contrato.

Hasta el reintegro total del 
anticipo

Cronograma de control de pólizas



ADQUISICIONES
Matriz de seguimiento a contratos

Contrato 
No.

Proveedor / 
Contratista Objeto del Contrato Fecha de 

Inicio
Fecha de 

Finalización
Avance 

Físico (%)

Avance 
Financiero 

(%)
Estado Observaciones

CT-001-
2024

Constructora 
Andina S.A.S

Adecuación estructural y 
reforzamiento sismo resistente 25/12/2025 24/11/2027 45% 40% En 

ejecución

Cumplimiento dentro de 
cronograma. Se recomienda 
reforzar control de calidad.

CT-002-
2024

Electrosur 
Ingeniería LTDA

Renovación de redes eléctricas, voz y 
datos 27/04/2026 28/01/2028 30% 25% En 

ejecución

Retrasos por disponibilidad de 
materiales importados. Plan de 
recuperación en curso.

CT-003-
2024

Interventoría 
Proyectos SAS

Interventoría técnica, financiera y 
administrativa del proyecto 1/12/2025 24/08/2028 NA 50% En 

ejecución

Reportes mensuales 
entregados puntualmente. 
Seguimiento adecuado.

CT-004-
2024

Aqualimp 
Soluciones Hídricas

Modernización de redes 
hidrosanitarias 13/06/2026 6/09/2027 10% 8% En 

ejecución

Inicio reciente. Se requiere 
verificación de cumplimiento 
ambiental.

CT-005-
2024 Urban Finish Group Acabados interiores, pisos, pintura y 

carpintería 22/06/2026 4/03/2028 0% 0% No 
iniciado

Programado para iniciar 
posterior a la entrega de redes 
y estructura. 



ADQUISICIONES
Matrices de seguimiento al plan

1. Matriz de Seguimiento de Contratos

2. Matriz de Evaluación de Proveedores / Contratistas

3. Matriz de Control de Entregables

4. Matriz de Control Presupuestal y Financiero

5. Matriz de Riesgos del Proyecto

6. Matriz de Hallazgos y Acciones Correctivas



CONTROL Y EVIDENCIA
DEL LOGRO DEL ALCANCE
EVIDENCIA DE LA IMPLEMETACIÓN DEL SISTEMA DE SEGURIDAD EN EL TRABAJO

Durante la ejecución del proyecto, se evidenció la 
implementación del Sistema de Seguridad y Salud 
en el Trabajo (SST) mediante la adopción de 
protocolos de prevención, señalización adecuada 
en zonas de riesgo, entrega de elementos de 
protección personal (EPP) al personal en obra, y la 
realización periódica de capacitaciones en temas 
de seguridad. 

En las imágenes se observan:
•Uso de elementos de protección personal (EPP).
•Equipos certificados 
•Capacitaciones al equipo de obra
•Organización del área de trabajo para mitigar 
riesgos durante la instalación cielo rasos en Drywall

Estas acciones permitieron mitigar riesgos 
laborales, promover un entorno de trabajo seguro y 
cumplir con la normativa vigente en materia de 
salud ocupacional.



CONTROL Y EVIDENCIA
DEL LOGRO DEL ALCANCE
EVIDENCIA DEL CUMPLIMIENTO DE LAS ESPECIFICACIONES TECNICAS

Se evidenció la implementación del 
Sistema de Gestión de Calidad 
mediante el seguimiento a 
procedimientos estandarizados, la 
verificación continua de materiales y 
procesos constructivos, así como la 
elaboración de registros de control de 
calidad en cada fase de la obra.

Asimismo, se realizaron inspecciones 
periódicas por parte de la interventoría 
y se documentaron no conformidades 
y acciones correctivas, garantizando el 
cumplimiento de los requisitos 
técnicos, normativos y contractuales 
del proyecto.



CONTROL Y EVIDENCIA
DEL LOGRO DEL ALCANCE
PLANES DE MANEJO AMBIENTAL Y SOSTENIBILIDAD

Calidad del aire y 
control de emisiones

• Riego de zonas expuestas a polvo
• Mantenimiento de maquinaria
• Uso de materiales de baja emisión 

(LEED EQ)

Eficiencia energética

• Sistemas HVAC eficientes
• Uso de iluminación LED con 

control automático
• Aislamientos térmicos y 

ventanas de alto 
rendimiento (LEED EA)

Gestión de residuos

• Clasificación y 
separación en fuente

• Contratación de 
gestores autorizados

• Reutilización y reciclaje 
de materiales existentes

Manejo del agua

• Instalación de dispositivos 
de bajo consumo

• Reutilización de aguas 
lluvias (LEED WE)

• Captación y uso eficiente en 
jardinería

Movilidad sostenible

• Parqueaderos para bicicletas
• Carga para vehículos eléctricos
• Accesibilidad al transporte 

público

Sostenibilidad en 
materiales
• Uso de materiales 

regionales y con 
contenido reciclado

• Certificaciones 
ambientales (FSC, 
Cradle-to-Cradle, etc.)



ITEM SOLICITADO POR DESCRIPCIÓN DEL CAMBIO RAZÓN / 
JUSTIFICACIÓN

IMPACTO EN 
ALCANCE

EVALUACIÓN 
TÉCNICA

APROBADO / 
RECHAZADO

RESPONSABLE DE 
IMPLEMENTACIÓN ESTADO

1 Director de 
Interventoría

Cambio de uso de un nivel del 
sótano para incluir 
parqueaderos para bicicletas

Fomento a la 
movilidad 
sostenible y 
cumplimiento 
normativo

Aumento en 
alcance

Aprobado por 
supervisión Aprobado Director de Obra Implementado

2 Contratista
Ajuste de cronograma por 
hallazgos arqueológicos en 
excavaciones

Hallazgos 
inesperados en 
zona patrimonial

Cambio en el 
cronograma

Evaluado por 
supervisión Aprobado Director de Obra En ejecución

3 Consultor Estructural
Refuerzo adicional en la 
estructura del núcleo de 
escaleras

Recomendación 
técnica estructural 
tras pruebas no 
destructivas

Aumento en 
alcance y 
presupuesto

Aprobado por 
interventoría Aprobado Residente Técnico En ejecución

4 Comunidad / Vecinos Inclusión de zonas verdes en 
terraza

Mejora ambiental y 
aceptación social 
del proyecto

Aumento en 
alcance

Evaluado por 
supervisión Aprobado Residente 

Arquitectura
No 

implementado

5 Director de Obra Cambio de proveedor de 
carpintería metálica

Incumplimiento del 
proveedor inicial

Sin impacto en 
alcance

Aprobado por 
interventoría Aprobado Director de Obra Implementado

6 Contratista
Reubicación de cuarto técnico 
por interferencias con redes 
existentes

Coordinación con 
redes eléctricas y 
sanitarias

Sin cambio en 
alcance

Evaluado por 
interventoría Aprobado Director de Obra Implementado

7 Interventoría
Ajuste en diseño de fachadas 
para cumplir con lineamientos 
del IDPC

Cumplimiento de 
normativa 
patrimonial

Modificación de 
elementos

Aprobado por 
supervisión Aprobado Residente de 

Diseño En revisión

8 Contratista Incorporación de sistema de 
recolección de aguas lluvias

Sostenibilidad y 
certificación 
ambiental (ej. LEED)

Aumento en 
alcance y 
presupuesto

Evaluado por 
supervisión Aprobado Director de Obra No 

implementado

CONTROL DE CAMBIOS

La matriz recoge los principales cambios del proyecto, con sus causas, impactos, evaluaciones y responsables, evidenciando un control adecuado frente 
a ajustes técnicos, normativos y logísticos.



CONFORMIDADES Y 
NO CONFORMIDADES

Fecha Área / Actividad 
Evaluada

Contratista / 
Responsable Conformidad No Conformidad 

Detectada
Grado de 
Impacto

Acción Correctiva / 
Preventiva

Responsa
ble Acción

Fecha 
Comprometi
da de Cierre

Estado

15/05/2026Reforzamiento 
estructural

Constructora Andina 
S.A.S Sí N/A N/A N/A N/A N/A Cerrado

25/06/2027Redes eléctricas – 
Piso 2

Electrosur Ingeniería 
LTDA No

Canaletas sin 
aislamiento 
adecuado según 
norma RETIE

Medio
Reinstalación con 
materiales 
certificados

Residente 
técnico 30/04/2025 En 

proceso

3/05/2027Interventoría 
técnica

Interventoría Proyectos 
SAS Sí N/A N/A N/A N/A N/A Cerrado

12/04/2026Señalización de 
obra

Constructora Andina 
S.A.S No

Falta señalización 
preventiva en 
accesos de obra

Alto

Instalación 
inmediata de 
señalización 
reglamentaria

HSEQ / 
Contratista 10/05/2025 Abierto

10/06/2027Manejo de 
residuos

Aqualimp Soluciones 
Hídricas No

Acumulación de 
residuos no 
clasificados

Medio
Implementación de 
plan de manejo 
ambiental

Supervisor 
ambiental 17/05/2025 En 

proceso

*Esta matriz debe actualizarse semanalmente o tras cada visita de obra.
*Esta matriz se realiza en conjunto con el equipo de interventoría



CONFORMIDADES Y 
NO CONFORMIDADES

Área                  Conformidades No Conformidades

Estructura 1 0

Redes Electricas 0 1

Señalización 0 1

Manejo Ambiental 0 1

Interventoria 1 0

Total 2 3

40%

60%

Conformidades

No
Conformidades

Cerrado
40%

Abierto
20%

En proceso
40%

Cerrado

Abierto

En proceso

Acciones tomadas:
Se definieron medidas correctivas con fechas de cierre y 
responsables asignados. Dos no conformidades se 
encuentran en proceso de corrección, una permanece 
abierta por su impacto en seguridad laboral.



CONTROL DE GESTIÓN
DE RECLAMOS

ID 
Reclamo

Fecha 
Recepción

Origen del 
Reclamo Descripción del Reclamo Tipo Estado Responsable 

Atención Acción Tomada Fecha de 
Cierre

RC-001-
2025 12/04/2025 Comerciantes 

locales

Queja por bloqueo parcial del 
andén que afecta ingreso a 

locales comerciales
Social En 

proceso
Supervisor 

Social

Coordinación con 
contratista para liberar zona 
y señalizar adecuadamente

18/04/2025

RC-002-
2025 18/04/2025

Vecinos 
edificio 

colindante

Ruidos elevados fuera del horario 
permitido (noche) Ambiental Cerrado Residente de 

obra
Ajuste en horario de trabajo 
y monitoreo con sonómetro 20/04/2025

RC-003-
2025 2/05/2026

Junta de 
Acción 

Comunal

Solicitud de socialización del 
avance del proyecto Social Abierto Gerente de 

proyecto
Pendiente agendamiento 

de reunión comunitaria N/A

RC-004-
2025 10/05/2026 Inspector de 

obra
Mala disposición de escombros 

en vía pública Técnico En 
proceso

Coordinador 
HSEQ

Se contrató minicargador 
para recolección y limpieza 12/05/2025



ETAPA 7
PROCESO DE CIERRE



CLOSE BREAKDOWN STRUCTURE

PÓLIZAS
TÉCNICO Y 

OPERACIONAL FINANCIERO

Recepción y cierre 
de entregables

Validación de 
cumplimiento 

contractual

Liquidación de 
contratos de 
proveedores

Cierre documental 
del proyecto.

Verificación del 
estado de las 

pólizas

Emisión de 
garantías 
postventa

Coordinación 
de garantías 
por terceros

Pruebas de 
funcionamiento 
e instalaciones

Recepción 
final de obra

Manuales de 
operación y 

mantenimiento

Puesta en marcha 
y entrega

Legalización de 
uso y habitabilidad

Registro de 
unidades ante 

catastro y 
notariado

Verificación de 
cumplimiento 

normativo

Cierre de 
trámites de 
licencia de 

construcción

Cierre del 
presupuesto 
del proyecto

Liquidación y 
pagos finales a 

proveedores

Revisión y pagos 
finales de 

obligaciones fiscales

Informes 
financieros finales

CBS 
(Close Breakdown Structure)

ADMINISTRATIVO LEGAL

Emisión de 
carta de cierre 
de garantías

RECURSOS
HUMANOS

Liquidación de 
planillas de 
seguridad 

social

Terminación de 
contratos 
laborales

Informe final de 
gestión de talento 

humano

Evaluaciones de 
desempeño 

finales



CIERRE ADQUISICIONES



DOCUMENTACIÓN 
DE PROBLEMAS - SOLUCIÓN

PROBLEMAS SOLUCION

1. Durante el proceso de 
desmantelamiento, se encontraron 

residuos contaminados con asbesto no 
identificados en los planos iniciales, lo 

cual generó la necesidad de suspender 
temporalmente las actividades.

2. El sistema eléctrico existente tenía empal
mes sin identificar y 

redes activas no registradas en planos, lo 
que generó riesgos de electrocución y difi

cultades para la desconexión segura.

1. Se contrató una empresa especializada en manejo de materiales 
peligrosos que realizó la contención, retiro y disposición final del 
material con protocolos certificados. Esta gestión fue aprobada por 
la interventoría y permitió continuar con las labores sin 
comprometer la salud de los trabajadores.

2. Se hizo una inspección completa del sistema con ayuda de termogra
fía y equipos de trazabilidad. Luego 
se procedió a desconectar las líneas no reguladas, instalando redes n
uevas desde el punto de acometida principal, cumpliendo con 
la normatividad.



DOCUMENTACIÓN 
DE PROBLEMAS - SOLUCIÓN



MEJORES PRÁCTICAS



CIERRE DE LOS CONTRATOS - INFORME DE CIERRE 
(ALCANCE-TIEMPO-COSTO-RECURSOS:
CONTRATADO VS. EJECUTADO)/ACTA DE ENTREGA



CLOSE DOWN

Se comunica 
formalmente el  cierre 
exitoso del proyecto, 
reflejando las metas 
alcanzadas y el apoyo de 
los participantes



ACTA DE ACEPTACIÓN Y
REVISIÓN DE CLÁUSULAS



LIQUIDACIÓN DE SEGURIDAD
SOCIAL



LECCIONES APRENDIDAS



• Impacto urbano transformador; La rehabilitación del Edificio Telecom generó impactos que trascendieron 
significativamente los objetivos específicos del proyecto.

• La estructura del CBS (Control Breakdown Structure) desarrollada en seis dimensiones (alcance, riesgos, 
calidad, adquisiciones, tiempo y costo) proporcionó un marco sistemático que facilitó la coordinación entre 
diferentes especialistas y la verificación integral de cumplimiento.

• La implementación del Close Breakdown Structure (CBS de cierre) demostró ser esencial para garantizar 
un cierre integral que no deje aspectos pendientes

• La variación final del presupuesto de solo 180 millones por debajo del proyectado (1.08% del valor total) 
evidenció que una EDT bien estructurada permite gestionar cambios sin perder control del proyecto.

• Los ajustes realizados durante la ejecución del cronograma y la capacidad de finalizar con un SPI de 0.99 
demostraron que la gestión de este en proyectos complejos debe equilibrar la precisión en la 
programación con la capacidad de adaptación ante circunstancias imprevistas.

• La identificación y gestión efectiva de la ruta crítica permitió tomar decisiones oportunas que evitaron 
impactos mayores en el cronograma general.

• La implementación integrada de los estándares ISO 9001, 14001 y 45001 durante todo el ciclo del proyecto 
demostró que la gestión HSEQ efectiva requiere evolucionar desde el cumplimiento normativo hacia la 
gestión proactiva del valor.

CONCLUSIONES



• La gestión efectiva evidenciada en los indicadores (40% de conformidades vs 60% de no conformidades 
con 40% cerradas exitosamente) confirmó que los sistemas HSEQ integrados no solo protegen a los 
trabajadores y el ambiente, sino que generan confianza en stakeholders y facilitan la obtención de 
permisos y licencias en contextos urbanos complejos.

• Los riesgos materializados, como la presencia de redes obsoletas que requirieron adecuación y los riesgos 
de seguridad que demandaron refuerzo de medidas HSEQ, se gestionaron efectivamente 
transformándolos en oportunidades de mejora.

• La incorporación del manual de estrategias ecosostenibles evolucionó de ser un requisito normativo para 
convertirse en un diferenciador competitivo real.

• El análisis detallado de involucrados reveló diversos grupos de stakeholders con intereses diversos y a 
menudo contradictorios, confirmando que la gestión de estos trasciende de ser un área de conocimiento 
para convertirse en el eje articulador del éxito del proyecto.

• Las prácticas del PMBOK demostraron ser esenciales para abordar la complejidad multidimensional de 
este proyecto, pues nos ofreció las herramientas operativas necesarias para la gestión efectiva de los 
procesos de iniciación, planificación, ejecución, seguimiento-control y cierre.

CONCLUSIONES
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