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DEL PROYECTO
CONTEXTO 



* El nombre “Constructora Ciudad Viva” se emplea como denominación ficticia en este trabajo, en sustitución de la empresa real, con el fin de 
preservar la confidencialidad de la información y respetar los derechos de marca registrados.

IN
F

O
R

M
A

C
IÓ

N
 D

E
 L

A
 E

M
P

R
E

S
A



TRAYECTORIA 

32 AÑOS EN OPERACIÓN 

18 CIUDADES Y MUNICIPIOS 

+432 PROYECTOS EJECUTADOS

+150.000 VIVIENDAS ENTREGADAS

94 PROYECTOS ACTIVOS EN COLOMBIA  

54 PROYECTOS ACTIVOS EN BOGOTÁ Y 
LA SABANA

6 PROYECTOS ACTIVOS EN CAJICÁ 

+ 2.400 VIVIENDAS EN DESARROLLO 
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LOTE HACIENDA DEL ESTE – CAJICÁ 
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COMPETENCIA EN EL MERCADO 
PROYECTOS INMOBILIARIOS EN LOS ULTIMOS 10 AÑOS 

LIDER
CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

RETADORES
CONSTRUCTORA BOLIVAR
AR CONSTRUCCIONES 
INGEURBE 
KORNER 

OTROS
CONSTRUCTORAS PEQUEÑAS Y 
MEDIANAS DE LA SABANA DE 
BOGOTÁ 
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ABORDAJE DEL PROYECTO 

“URBANIZADORA” CIUDAD VIVA

CLUSTER DE CONSTRUCTORAS

FINANCIACIÓN DEL DESARROLLO URBANO 

VELOCIDAD DEL DESARROLLO URBANO 

Realizar alianzas estratégicas con constructoras 
medianas y pequeñas que requieren suelo urbanizado, 
manteniendo el liderazgo en el mercado 

Diversificar el modelo de negocio
Construcción urbanismo y comercialización 
de lotes 

Implementar un modelo de preventas 
(como en vivienda) para la financiación y 
apalancamiento del desarrollo 

Consolidar en menor tiempo y a una mayor 
velocidad un a pieza urbana completa que 
garantice el desarrollo del municipio de Cajicá 
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EJECUCIÓN 
PROCESO DE
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KICKOFF MEETING

ORDEN DEL DÍA

OBJETIVO 

PARTICIPANTES

1. SALUDO E INTRODUCCIÓN 
2. CASO DE NEGOCIO
3. FORMALIZACIÓN EQUIPO DE PROYECTO 
4. PROCESOS DE INICIO 
5. APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN: 

- GESTIÓN DE LOS INTERESADOS
- GESITIÓN DE LA INTEGRACIÓN 
- GESTIÓN DEL ALCANCE 
- GESTIÓN DEL CRONOGRAMA 
- GESTIÓN DE ADQUISICIONES 
- GESTIÓN DE RECLAMOS 
- GESTIÓN DE HSEQ Y SOSTENIBILIDAD 
- GESTIÓN DE LOS RECURSOS HUMANOS
- GESTIÓN DE LAS COMUNICACIONES  
- GESTIÓN DE RIESGOS 
- GESTIÓN DE COSTOS 
- GESTIÓN FINANCIERA 
- GESTIÓN LEGAL 

6. PROPOSICIONES Y VARIOS 
7. PASOS A SEGUIR 
8. FIRMA DE ACTA Y CIERRE 

Alinear a todos los involucrados en torno a los objetivos, el
alcance y la estrategia general del proyecto, garantizando
una comprensión común de los entregables, el cronograma,
los roles y las responsabilidades. Formalizar el inicio de la
ejecución, presentar los lineamientos técnicos,
administrativos y de comunicación, consolidar los
compromisos del equipo para asegurar una gestión
coordinada y eficiente durante el desarrollo de del proyecto
Urbanización Hacienda del Este .

Inversionistas: 
Luis F. Graciano – Yosemite Capital Partners

Socios: 
Celia Gallego – Propietaria Lote Hacienda del Este

Constructora Ciudad Viva: 
Roberto Mejía – Presidente
Natalia Moreno – Vicepresidenta de Operaciones 
Daniel Rúgeles – Gerente Desarrollo de Negocios
Camilo Forero – Subgerente de Proyectos 

Director de Proyecto Designado: 
Santiago Acosta 10 ENERO DE 2023

8:00 AM – 5:00 PM
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FORMALIZACIÓN DEL EQUIPO DE PROYECTO
ESTRUCTURA MATRICIAL 
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ALCANTARILLADO
RESIDUAL Y PLUVIAL

VÍAS

ESPACIO PÚBLICO

ACUEDUCTO

ELECTRICIDAD

GAS NATURAL

TELECOMUNICACIONES

APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE 

Urbanizar significa dotar un terreno de las obras e infraestructuras necesarias para 
hacerlo apto para la edificación y el desarrollo de viviendas y usos 
complementarios. En otras palabras, es el proceso mediante el cual un área de suelo 
—generalmente rural o sin desarrollar— se transforma en parte del tejido urbano, 
incorporando vías, servicios públicos, redes de acueducto y alcantarillado, energía, 
alumbrado, andenes, zonas verdes y demás equipamientos urbanos.

¿QUÉ ES URBANIZAR? 

LOTE SIN 
URBANIZAR

CIUDAD
CONSOLIDADA
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE 

Urbanizar significa dotar un terreno de las obras e infraestructuras necesarias 
para hacerlo apto para la edificación y el desarrollo de una comunidad. En otras 
palabras, es el proceso mediante el cual un área de suelo —generalmente rural 
o sin desarrollar— se transforma en parte del tejido urbano, incorporando 
vías, servicios públicos, redes de acueducto y alcantarillado, energía, 
alumbrado, andenes, zonas verdes y demás equipamientos urbanos.

¿QUÉ ES URBANIZAR? 

LOTE ÚTIL 
URBANIZADO

CIUDAD
CONSOLIDADA
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE 

ETAPA ENTREGABLES PRINCIPALES

Estudios y diseños urbanísticos y técnicos Plan Parcial

Formulación y adopción del Plan Parcial

Disponibilidades de servicios públicos 

Licencia de urbanismo

Estudios y diseños constructivos detallados

Aprobaciones de diseños ante entidades competentes

Entrega y transferencia de cesiones al municipio de Cajicá

Pagos de obligaciones urbanísticas

Campamento, cerramientos y redes provisionales

Demoliciones y silvicultura (tala y compensación arbórea)

Malla vial local y arterial (movimientos de tierra, granulares, asfaltos, 

prefabricados, señalización, drenajes y paisajismo)

Equipamientos públicos, parques recreativos y peatonales

Redes de acueducto, alcantarillado sanitario y pluvial

Red de gas (ductos y rellenos mecánicos)

Redes de alumbrado público, media tensión y telecomunicaciones

Obras especiales de mitigación y relleno de vallados

Plan de manejo de tráfico y señalización vial

Gastos generales, administrativos, imprevistos y reajustes

PREOPERATIVOS

EJECUCIÓN DE 

OBRAS DE 

URBANISMO 
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ETAPA ENTREGABLES PRINCIPALES
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URBANISMO 

APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE – OBRAS DE URBANISMO
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE – OBRAS DE URBANISMO RESÚMEN 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL ALCANCE – OBRAS DE URBANISMO RESÚMEN 

COD EDT DESCRIPCIÓN

1 URBANIZACIÓN HACIENDA DEL ESTE 

1.1    PREPARACIÓN DE SITIO 

1.1.1       OBRAS PRELIMINARES

1.1.2       ADECUACIONES LOTE 

1.1.3       MANTENIMIENTO CARRETEABLES

1.1.4       DEMOLICIONES 

1.1.5       SILVICULTURA

1.1.6       PLAN DE MANEJO DE TRÁNSITO 

1.2    MALLA VIAL 

1.2.1       VÍA ARTERIAL 

1.2.2       VÍA LOCAL

1.3    CESIONES PÚBLICAS

1.3.1       PARQUE TIPO RECREATIVO

1.3.2       PARQUE TIPO ALAMEDA

1.3.3       EQUIPAMIENTO

1.4    REDES HIDROSANITARIAS

1.4.1       RED DE ACUEDUCTO 

1.4.2       RED ALCANTARILLADO PLUVIAL 

1.4.3       RED ALCANTARILLADO SANITARIO

1.5    REDES ELÉCTRICAS

1.5.1       RED DE MEDIA TENSIÓN 

1.5.2       RED ALUMBRADO PÚBLICO

1.6    RED DE GAS 

1.6.1       TUBERIAS 

1.6.2       ACOMETIDAS

1.7    RED TELECOMUNICACIONES 

1.7.1       DUCTOS

1.7.2       CONEXIONES Y ACOMETIDAS

1.7.3       OBRAS

1.8    OBRAS ESPECIALES 

1.8.1       CONFORMACIÓN JARILLÓN RÍO BOGOTÁ 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
KICKOFF MEETING ENERO DE 2023 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
PERIODO DE HABILITACIÓN URBANÍSTICA DEL PROYECTO
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
CUANDO SE CONCRETA UNA PREVENTA, SE PAGA LA CUOTA INICIAL, E INICIA LA ESTRUCTURACIÓN DEL PROYECTO DE VIVIENDA DE ESA PREVENTA 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
INICIO DE OBRA DEL URBANISMO EN JULIO DE 2025
DEPENDE DE ALCANZAR EL PUNTO DE EQUILIBRIO DE PREVENTAS (60%) DE LOS LOTES, Y OBTENER LA HABILITACIÓN URBANÍSTICA 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
CADA PROYECTO DE VIVIENDAS TIENE UN RITMO DE VENTAS MENSUAL PARAMETRIZADO DE ACUERDO AL COMPORTAMIENTO DEL MERCADO EN CAJICÁ.
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
LOS LANZAMIENTOS DE PROYECTOS DE VIVIENDA SE ESCALONAN EN EL TIEMPO, PARA PERMITIR LA ABOSRCIÓN DEL MERCADO 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
LAS SEGUNDAS CUOTAS DE LOS LOTES, SE PAGAN CUANDO LOS PROYECTOS DE VIVIENDA ALZANCAN SU PUNTO DE EQUILIBRIO E INICIAN CONSTRUCCIÓN 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
LA EJECUCIÓN DE LAS OBRAS DE VIVIENDA (CONJUNTOS DE 320 VIVIENDAS) DURA 28 MESES . 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
LA ESCRITURACIÓN Y ENTREGA DE VIVIENDAS SE REALIZA DURANTE LOS ÚLTIMOS 5 MESES DE OBRA, Y SE ENTREGAN MENSUALMENTE 64 VIVIENDAS.
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
LAS CUOTAS FINALES DE LOS LOTES, SE PAGAN CUANDO LOS PROYECTOS DE VIVIENDA TERMINAN DE ESCRITURAR/ENTREGAR SUS VIVIENDAS.
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
EL PROYECTO SE LIQUIDA EN EL 2031, CUANDO SE RECIBE LA CUOTA FINAL DEL ÚLTIMO LOTE DE VIVIENDA DESARROLLADO 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – PROGRAMACIÓN GENERAL 
SI CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA APLICARA EL MODELO TRADICIONAL DE URBANIZAR Y CONSTRUIR LAS VIVIENDAS, EL PROYECTO SE LIQUIDARÍA EN EL AÑO 2039
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

ESTADO INICIAL DEL LOTE 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

PRELIMINARES

PLAN DE MANEJO DE TRÁNSITO

CERRAMIENTO

CAMPAMENTO

REDES PROVISIONALES

DEMOLICIONES

ADECUACIONES DEL LOTE

MANTENIMIENTO CARRETEABLES

SILVICULTURA
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

CONFORMACIÓN CAJONES VÍAS

MOVIMIENTOS DE TIERRA (EXCAVACIONES Y 

RELLENOS) DE LAS VÍAS Y ANDENES DEL 

PROYECTO. 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

REDES ALCANTARILLADO PLUVIAL Y SANITARIO

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE LAS REDES DE 

ALCANTARILLADO PLUVIAL Y SANITARIO QUE SE 

LOCALIZAN DEBAJO DE LAS CALZADAS (INCLUYE 

EXCAVACIÓN, INSTALACIÓN, RELLENOS, 

ACCESORIOS, CONSTRUCCIÓN DE 

ESTRUCTURAS) Y SUS RESPECTIVAS ACOMETIDAS. K
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

REDES DE ACUEDUCTO, MEDIA TENSIÓN, GAS, 
TELEFONÍA, Y ALUMBRADO PÚBLICO

SUMINISTRO E INSTALACIÓN DE LAS REDES DE 

ACUEDUCTO, MEDIA TENSIÓN, GAS, TELEFONÍA, Y 

ALUMBRADO PÚBLICO, QUE SE LOCALIZAN 

DEBAJO DE LOS ANDENES Y SEPARADORES 

(INCLUYE EXCAVACIÓN, INSTALACIÓN, 

RELLENOS, ACCESORIOS, CONSTRUCCIÓN DE 

ESTRUCTURAS) Y SUS RESPECTIVAS ACOMETIDAS. 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

CONFORMACIÓN DE VÍAS Y ANDENES

CON LAS REDES INSTALADAS, SE PROCEDE A LA 

CONFORMACIÓN DE LA ESTRUCTURA DE LAS 

VÍAS, ANDENES, CICLORRUTA Y SEPARADORES. 

ESTO INCLUYE GEOTEXTILES, GRANULARES, 

ASFALTOS, PREFABRICADOS (ADOQUINES, 

BORDILLOS, ETC) Y DRENAJE. K
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

EXCAVACIONES PARQUES PÚBLICOS

MOVIMIENTOS DE TIERRA (EXCAVACIONES Y 

RELLENOS) PARA LA CONFORMACIÓN DE LAS 

ZONAS DURAS EN LOS PARQUES PÚBLICOS, Y LA 

INSTALACIÓN DE LA RED DE ALUMBRADO 

PÚBLICO DE ESTOS. 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

CONFORMACIÓN ESTRUCTURAS DE PARQUES 
PÚBLICOS

UNA VEZ FINALIZADAS LAS EXCAVACIONES, SE 

PROCEDE CON LA CONFORMACIÓN DE LAS 

ESTRUCTURAS DE LAS ZONAS DURAS DE LOS 

PARQUES. ESTO INCLUYE GEOTEXTILES, 

GRANULARES, ASFALTOS, PREFABRICADOS 

(ADOQUINES, CAÑUELAS, ETC.) Y DRENAJE. K
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

PAISAJISMO Y MOBILIARIO

POSTERIORMENTE, SE REALIZAN LAS ACTIVIDADES 

DE EMPRADIZACIÓN, PAISAJISMO E INSTALACIÓN 

DE MOBILIARIO SOBRE LOS PARQUES Y VÍAS. Y 

LAS OBRAS DE MITIGACIÓN DE RIESGOS 

(JARILLÓN) 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

ALUMBRADO PÚBLICO

EN PARALELO SE HACE LA INSTALACIÓN DE LAS 

LUMINARIAS DE ALUMBRADO PÚBLICO. 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA – SECUENCIA CONSTRUCTIVA

SEÑALIZACIÓN, LIMPIEZA Y ENTREGA

FINALMENTE SE REALIZA LA SEÑALIZACIÓN 

HORIZONTAL Y VERTICAL, LA LIMPIEZA FINAL Y SE 

ENTREGAN LAS ZONAS DE CESIÓN AL MUNICIPIO 

Y LOS LOTES ÚTILES A LAS CONSTRUCTORAS 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA DE HABILITACIÓN (RESÚMEN)
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30 MESES 



APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DEL CRONOGRAMA DE OBRAS (RESÚMEN) 

24 MESES 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DE LOS RIESGOS

R1. Retraso en el cronograma de habilitación 
urbanística (adopción del Plan Parcial)  

R2. Fluctuaciones no previstas en el mercado 
de insumos de construcción 

R3. Identificación de nuevos elementos 
ambientales a proteger durante ejecución

R4. Interferencias no previstas de redes 
matrices de servicios públicos 

O1. Posicionamiento de Cajicá como polo de 
desarrollo urbano e inversión inmobiliaria 

Se adopta una reserva de contingencia de $5.509.259.259 
que permite alcanzar un nivel de confianza del 65%. 

65,00%
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DE LOS COSTOS - COSTO INDIRECTO 

Inicio de Obra 

Fin de obra
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DE LOS COSTOS - COSTO DIRECTO 

Inicio de Obra 

Fin de obra
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN DE LOS COSTOS - Valor Planeado (CD + CI)

Inicio de Obra 

Fin de obra
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – VALORACIÓN LOTES ÚTILES 

Ventas del proyecto 

Urbanización 

Hacienda del Este
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – PyG

Obras 

Costos del proyecto que NO 

son obras 

Reserva definida en análisis de 

riesgos

Honorarios de Constructora 

Ciudad Viva 

Utilidad del proyecto a ser 

repartida entre inversionista y 

constructora 

Valor del lote a pagar al 

propietario 

Valor agregado gracias al 

proyecto 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – FUENTES Y USOS
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – FLUJO DE CAJA 

Valores en Millones de Pesos (COP) 
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – UTILIDAD NETA 
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UTILIDAD BRUTA  36.715.995.816$                10,0%

Utilidad Inversionista 27.536.996.862$                7,5%

Utilidad CCV 9.178.998.954$                  2,5%

(-) IMPUESTOS UTILIDAD (35%) 12.850.598.536$                3,5%

(-) Impiestos Utilidad Inversionista (35%) 9.637.948.902$                  2,6%

(-) Utilidad CCV (35%) 3.212.649.634$                  0,9%

UTILIDAD NETA 23.865.397.280$                6,5%

Utilidad Inversionista 17.899.047.960$                4,9%

Utilidad CCV 5.966.349.320$                  1,6%



UTILIDAD BRUTA  36.715.995.816$                10,0%

Utilidad Inversionista 27.536.996.862$                7,5%

Utilidad CCV 9.178.998.954$                  2,5%

(-) IMPUESTOS UTILIDAD (35%) 12.850.598.536$                3,5%

(-) Impiestos Utilidad Inversionista (35%) 9.637.948.902$                  2,6%

(-) Utilidad CCV (35%) 3.212.649.634$                  0,9%

UTILIDAD NETA 23.865.397.280$                6,5%

Utilidad Inversionista 17.899.047.960$                4,9%

Utilidad CCV 5.966.349.320$                  1,6%

APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN FINANCIERA – UTILIDAD NETA, VPN Y TIR REAL 

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
APORTES 4.770,78-$          8.911,47-$          -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

DEVOLUCIÓN APORTES -$                    -$                    13.682,25$        -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

UTILIDAD NETA -$                    -$                    -$                    -$                    3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          

FLUJO INVERSIONISTA 4.770,78-$          8.911,47-$          13.682,25$        -$                    3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          3.579,81$          

VPN 4.770,78-$          7.426,22-$          9.501,56$          -$                    1.726,37$          1.438,65$          1.198,87$          999,06$              832,55$              

TASA OPORTUNIDAD REAL 20%

VPN 3.500,06$          

TIR NOMINAL 31,91%

TIR REAL 25,63%
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
GESTIÓN LEGAL – ESTRUCTURA JURÍDICA  

*

* Para la ejecución de las obras, se debe realizar un despliegue jurídico contractual y de garantías
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APROBACIÓN PROCESOS DE PLANEACIÓN
FIRMA DE ACTA KICKOFF MEETING 

*
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Nombre del Jueces Posición Firma Fecha 

Luis F. Graciano 
Inversionista – Yosemite 

Capital Partners 

 
01/10/2023 

Celia Gallego L 
Propietaria Lote Hacienda 

del Este 

 
01/10/2023 

Roberto Mejia M Presidente Ciudad Viva 
 

01/10/2023 

Natalia Moreno T 
Vicepresidenta de 

Operaciones Ciudad Viva  

 
01/10/2023 

Daniel Rugeles G  
Gerente Desarrollo de 

Negocios Ciudad Viva 

 
01/10/2023 

Camilo Forero S 
Subgerente de Proyectos 

Ciudad Viva 

 
01/10/2023 

Santiago Acosta  
Director de Proyecto Urb. 

Hacienda del Este  

 

 

 

01/10/2023 
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OFICINA PMO 

Cultura de Mejora 

Continua

Capitalización de la 

experiencia. Métricas para 

aumentar el aprendizaje 

institucional.

Gestión Proactiva de 

Riesgos

Anticipa permisos, 

subcontratos, condiciones 

climáticas y disponibilidad 

de materiales.

Alineación Estratégica

Asegura que los proyectos 

contribuyan a los objetivos 

corporativos, no como 

obras aisladas.

🧠 🛡️ 🎯 Mayor Eficiencia y 

Transparencia

Reduce el retrabajo, 

minimiza sorpresas y 

mejora el control de 

costos.

📈
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OFICINA PMO 

La Oficina de Gestión de Proyectos actúa como eje central en la implementación del 

modelo PMI, garantizando alineación estratégica, control riguroso y excelencia operativa en 

cada fase del proyecto.



P
R

O
C

E
S

O
 D

E
 E

JE
C

U
C

IÓ
N

RIESGOS MATERIALIZADOS 

R1. Retraso en el cronograma de habilitación 
urbanística (adopción del Plan Parcial)  

RETRASO EN LA ADOPCIÓN DEL PLAN 

PARCIAL 

DESPLAZAMIENTO DEL CRONOGRAMA DE 

PREOPERATIVOS Y DEL INICIO DE OBRAS. 

FECHA INICIAL I.O= 07/2025

FECHA REAL I.O = 11/2025



R2. Fluctuaciones no previstas en el mercado 
de insumos de construcción 
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RIESGOS MATERIALIZADOS 

AUMENTO DEL VALOR DE INSUMOS NO 

PREVISTOS PARA PERIODO 2027

MAYOR IMPACTO POR RETRASO DE INICIO 

DE OBRA (ENERO A NOVIEMBRE)

SOBRECOSTO DE $2.703.278.589,54 EN EL 

COSTO DIRECTO DE LA OBRA. 

Expertos alertan sobre impacto en nuevos proyectos viales, energéticos y 
urbanos

COSTOS DE CONSTRUCCIÓN DE 
INFRAESTRUCTURA EN COLOMBIA SUBIRÍAN 
HASTA UN 5% ADICIONAL AL IPC EN 2027 

12 diciembre 2026
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RIESGOS MATERIALIZADOS 

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

ESRUCTURÓ EL MECANISMO JURÍDICO 

QUE PERMITIÓ EL PAGO DE LAS 

OBLIGACIONES URBANÍSTICAS MEDIANTE 

LA EJECUCIÓN DE LA OBRA DE LA 

ESTACIÓN DE BOMBEO DE AGUA 

POTABLE DE CAJICÁ

SE GARANTIZÓ LA OFERTA HÍDRICA 

HASTA EL AÑO 2060 Y POSICIONÓ A 

CAJICÁ COMO EL MUNICIPIO LIDER EN 

ACUEDUCTO Y SANEAMIENTO BÁSICO 

EN LA SABANA DE BOGOTÁ , 

ATRAYENDO EL DESARROLLO 

INMOBILIARIO 

INCREMENTO DE IPC+1,5% EN LAS 

VENTAS DESDE 2029 EN ADELANTE

O1. Posicionamiento de Cajicá como polo de 
desarrollo urbano e inversión inmobiliaria 
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PROGRAMACIÓN REAL EJECUTADA 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Habilitaciòn 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

Preventas 1 1 1 2 2 1 1 1 1 2

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

Segunda Cuota 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1

Cuota Final 1 1 1 2 1 1 2 1 1 2

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 12 12 12 12 12 12 10 10 10 10 10 10 8 8 8 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5 5 5 5 4

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 13 13 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5 4

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

Estructuración 1 2 3 4 5 6 7 8

Ventas 15 15 13 13 13 13 11 11 11 11 11 11 9 9 9 9 9 9 9 9 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 5 5 5 5 5 5

Obra 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28

Escrituración 64 64 64 64 64

2028
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CORTE DE OBRA 1 – OCT/2026 
CURVA S

PROYECTO
COMIENZO 

PLANEADO

COMIENZO 

REAL 
FIN PLANEADO FIN ESTIMADO 

% 

COMPLETADO

URB. HACIENDA DEL ESTE mar 1/07/25 lun 1/12/25 mié 30/06/27 mar 26/10/27 41%

*No incluye Administración y Gastos Generales

$ 0,00

$ 5.000.000.000,00

$ 10.000.000.000,00

$ 15.000.000.000,00

$ 20.000.000.000,00

$ 25.000.000.000,00

$ 30.000.000.000,00

PV AC EV

15 MESES 
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CORTE DE OBRA 1 – OCT/2026 
PLANEADO VS. EJECUTADO - COSTOS 

TAREA
VALOR PLANEADO 

(PV)

VALOR GANADO 

(EV)

COSTOS ACTUALES 

(AC)

PRESUPUESTO 

TOTAL (BAC)

ESTIMACIÓN A LA 

CONCLUSIÓN 

(EAC)

URB. HACIENDA DEL ESTE $ 25.173.225.128,26 $ 16.642.859.947,71 $ 16.803.715.362,80 $ 42.880.026.090,42 $ 43.294.467.143,06

PREPARACIÓN DE SITIO $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41

MALLA VIAL $ 7.652.301.190,49 $ 1.707.085.205,64 $ 1.707.085.205,64 $ 16.444.265.226,94 $ 16.444.265.226,94

CESIONES PÚBLICAS $ 0,00 $ 0,00 $ 0,00 $ 8.914.836.925,71 $ 8.914.836.925,71

REDES HIDROSANITARIAS $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86

REDES ELÉCTRICAS $ 3.530.426.417,60 $ 1.765.213.208,80 $ 1.900.000.000,00 $ 3.530.426.417,60 $ 3.800.000.000,00

RED DE GAS $ 265.387.280,26 $ 132.693.640,13 $ 132.000.000,00 $ 265.387.280,26 $ 264.000.000,00

RED TELECOMUNICACIONES $ 1.137.628.651,64 $ 606.735.280,87 $ 622.222.222,22 $ 1.137.628.651,64 $ 1.166.666.666,67

OBRAS ESPECIALES $ 161.740.320,00 $ 5.391.344,00 $ 16.666.666,67 $ 161.740.320,00 $ 500.000.000,00

*No incluye Administración y Gastos Generales

- El valor planeado para octubre de 2026 era de $25.173.225.128,26

- Con el trabajo realizado al corte, el valor realmente ganado fue de $16.642.859.947,71

- Se gastaron realmente $16.803.715.362,80
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CORTE DE OBRA 1 – OCT/2026 
ÍNDICE DE RENDIMIENTO DE CRONOGRAMA - SPI 

TAREA

VARIACIÓN DEL 

CRONOGRAMA

(SV)

% VARIACIÓN DEL 

CRONOGRAMA

ÍNDICE DE 

RENDIMIENTO DE LA 

PROGRAMACIÓN 

(SPI)

URBANIZACIÓN HACIENDA DEL ESTE -$ 8.530.365.180,55 -34% 0,66

PREPARACIÓN DE SITIO $ 0,00 0% 1

MALLA VIAL -$ 5.945.215.984,85 -78% 0,22

CESIONES PÚBLICAS $ 0,00 0% 0

REDES HIDROSANITARIAS $ 0,00 0% 1

REDES ELÉCTRICAS -$ 1.765.213.208,80 -50% 0,5

RED DE GAS -$ 132.693.640,13 -50% 0,5

RED TELECOMUNICACIONES -$ 530.893.370,77 -47% 0,53

OBRAS ESPECIALES -$ 156.348.976,00 -97% 0,03

* No incluye Administración y Gastos Generales

- A corte octubre 2026 había un desfase negativo en el cronograma de -$8.530.365.180,55

- El desfase negativo en el cronograma equivalía al 34% 

- El proyecto avanzó a una tasa del 64% con respecto a lo planeado 
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CORTE DE OBRA 1 – OCT/2026 
ÍNDICE DE RENDIMIENTO DEL COSTO – CPI 

TAREA

VARIACIÓN DEL 

COSTO 

(CV)

% VARIACIÓN DEL 

COSTRO 

INDCE DE 

RENDIMIENTO DEL 

COSTO 

(CPI)

URBANIZACIÓN HACIENDA DEL ESTE -$ 160.855.415,08 -1% 0,99

PREPARACIÓN DE SITIO $ 0,00 0% 1

MALLA VIAL $ 0,00 0% 1

CESIONES PÚBLICAS $ 0,00 0% 0

REDES HIDROSANITARIAS $ 0,00 0% 1

REDES ELÉCTRICAS -$ 134.786.791,20 -8% 0,93

RED DE GAS $ 693.640,13 1% 1,01

RED TELECOMUNICACIONES -$ 15.486.941,35 -3% 0,98

OBRAS ESPECIALES -$ 11.275.322,67 -209% 0,32

* No incluye Administración y Gastos Generales

- A corte octubre 2026 hubo sobrecosto de $160.855.415,08

- El sobrecosto equivale al 1% 

- Por cada peso invertido se obtuvo el 99% de su valor planeado
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CORTE DE OBRA 2 – SEP/2027 
CURVA S

PROYECTO
COMIENZO 

PLANEADO

COMIENZO 

REAL 
FIN PLANEADO FIN REAL

% 

COMPLETADO

URB. HACIENDA DEL ESTE mar 1/07/25 lun 1/12/25 mié 30/06/27 Jue 30/09/27 100%

*No incluye Administración y Gastos Generales

$ 0,00

$ 5.000.000.000,00

$ 10.000.000.000,00

$ 15.000.000.000,00

$ 20.000.000.000,00

$ 25.000.000.000,00

$ 30.000.000.000,00

$ 35.000.000.000,00

$ 40.000.000.000,00

$ 45.000.000.000,00

$ 50.000.000.000,00

PV AC EV

24 MESES PLANEADOS 
22 MESES EJECUTADOS + 4 MESES DE RETRASO INICIO DE OBRA 
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CORTE DE OBRA 2 – SEP/2027 
PLANEADO VS. EJECUTADO - COSTOS 

TAREA
VALOR PLANEADO 

(PV)

VALOR GANADO 

(EV)

COSTOS ACTUALES 

(AC)

PRESUPUESTO 

TOTAL (BAC)

ESTIMACIÓN A LA 

CONCLUSIÓN 

(EAC)

URB. HACIENDA DEL ESTE $ 42.880.026.090,42 $ 42.880.026.090,42 $ 45.583.304.679,96 $ 42.880.026.090,42 $ 45.583.304.679,96

PREPARACIÓN DE SITIO $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41 $ 4.978.789.051,41

MALLA VIAL $ 16.444.265.226,94 $ 16.444.265.226,94 $ 17.587.121.892,19 $ 16.444.265.226,94 $ 17.587.121.892,19

CESIONES PÚBLICAS $ 8.914.836.925,71 $ 8.914.836.925,71 $ 10.475.258.850,00 $ 8.914.836.925,71 $ 10.475.258.850,00

REDES HIDROSANITARIAS $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86 $ 7.446.952.216,86

REDES ELÉCTRICAS $ 3.530.426.417,60 $ 3.530.426.417,60 $ 3.530.426.417,60 $ 3.530.426.417,60 $ 3.530.426.417,60

RED DE GAS $ 265.387.280,26 $ 265.387.280,26 $ 265.387.280,26 $ 265.387.280,26 $ 265.387.280,26

RED TELECOMUNICACIONES $ 1.137.628.651,64 $ 1.137.628.651,64 $ 1.137.628.651,64 $ 1.137.628.651,64 $ 1.137.628.651,64

OBRAS ESPECIALES $ 161.740.320,00 $ 161.740.320,00 $ 161.740.320,00 $ 161.740.320,00 $ 161.740.320,00

*No incluye Administración y Gastos Generales

- El valor planeado para septiembre de 2027 era de $42.880.026.090,42

- Con el trabajo realizado al corte, el valor realmente ganado fue de $42.880.026.090,42, es decir, la 

ejecución de la obra se finalizó completamente

- Al corte se gastaron realmente $45.583.304.679,96
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CORTE DE OBRA 2 – SEP/2027 
ÍNDICE DE RENDIMIENTO DE CRONOGRAMA - SPI 

TAREA

VARIACIÓN DEL 

CRONOGRAMA

(SV)

% VARIACIÓN DEL 

CRONOGRAMA

ÍNDICE DE 

RENDIMIENTO DE LA 

PROGRAMACIÓN 

(SPI)

URBANIZACIÓN HACIENDA DEL ESTE $ 0,00 0% 1

PREPARACIÓN DE SITIO $ 0,00 0% 1

MALLA VIAL $ 0,00 0% 1

CESIONES PÚBLICAS $ 0,00 0% 1

REDES HIDROSANITARIAS $ 0,00 0% 1

REDES ELÉCTRICAS $ 0,00 0% 1

RED DE GAS $ 0,00 0% 1

RED TELECOMUNICACIONES $ 0,00 0% 1

OBRAS ESPECIALES $ 0,00 0% 1

* No incluye Administración y Gastos Generales

- A corte septiembre 2027 no había un desfase en el cronograma

- El valor ganado era igual al valor planeado, por lo cual, el Índice del rendimiento del cronograma 

fue igual a 1, es decir, la ejecución de la obra se finalizó completamente
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CORTE DE OBRA 2 – SEP/2027 
ÍNDICE DE RENDIMIENTO DEL COSTO – CPI 

TAREA

VARIACIÓN DEL 

COSTO 

(CV)

% VARIACIÓN DEL 

COSTRO 

INDCE DE 

RENDIMIENTO DEL 

COSTO 

(CPI)

URBANIZACIÓN HACIENDA DEL ESTE -$ 2.703.278.589,54 -6% 0,94

PREPARACIÓN DE SITIO $ 0,00 0% 1

MALLA VIAL -$ 1.142.856.665,25 -7% 0,94

CESIONES PÚBLICAS -$ 1.560.421.924,29 -18% 0,85

REDES HIDROSANITARIAS $ 0,00 0% 1

REDES ELÉCTRICAS $ 0,00 0% 1

RED DE GAS $ 0,00 0% 1

RED TELECOMUNICACIONES $ 0,00 0% 1

OBRAS ESPECIALES $ 0,00 0% 1

* No incluye Administración y Gastos Generales

- A corte septiembre 2027 hubo un sobrecosto de -$2.703.278.589,54

- El sobrecosto equivale al 6% 

- Por cada peso invertido se obtuvo el 94% de su valor planeado 
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TIPO DE COMUNICACIÓN FORMATO PRINCIPAL FRECUENCIA PROMEDIO TOTAL

MEDIO DE 

ALMACENAMIENTO 

PRINCIPAL

Actas de reunión (obra, 

comités, avances)
Documento PDF / Word

Semanal durante obra, 

mensual en cierre
642 SharePoint

Correos electrónicos formales
Correo institucional 

(Outlook)
Diario 18.740 Servidor CCV

Informes técnicos 
Plantilla estandarizada 

(Excel/PDF)
Mensual 108 SharePoint

Reuniones de diseño y 

planificación

Virtual (Teams) + acta 

resumida
Quincenal (fase 1) 112 SharePoint

Reuniones con entidades 

públicas (CAR, Planeación, 

Curaduría)

Presencial + minuta 

firmada
Trimestral (fase 1 y 2) 38 SharePoint

Comités de obra y seguimiento Presencial + acta digital Quincenal en obra 94 SharePoint

Comunicados externos / 

prensa / comunidad

PDF / boletines web / 

redes
Semestral 18 Página web del proyecto

Reportes de seguimiento al 

cronograma (MS Project)

PDF generado del 

software
Mensual durante obra 24 SharePoint

Notificaciones contractuales y 

administrativas

Oficio formal / correo 

firmado
Según evento 311 SharePoint

Juntas del proyecto Presencial + acta digital Semestral 18 SharePoint

Comunicaciones no formales * 
(mensajería, llamadas, 

coordinación en campo)

Chat Teams y bitácoras 

de obra
Diaria (fase obra) 9.800 Bitácora digital

EJECUCIÓN PLAN DE COMUNICACIONES
RESUMÉN GENERAL VIDA ÚTIL DEL PROYECTO

+28K 
COMUNICACIONES FORMALES 

Documentadas con 

trazabilidad 

+9.8K 
COMUNICACIONES NO 

FORMALES 
Para la coordinación operativa 

inmediata 

+4K
ARCHIVOS EN REPOSITORIO 

CONSOLIDADO 
Clasificados por área funcional, 

etapa y tema

+94%
TRAZABILIDAD ALACANZADA

En intercambios formales

45% 
DEL TOTAL DE 

COMUNICACIONES
Corresponden a la fase de 

construcción



INDICADOR (KPI) DESCRIPCIÓN FÓRMULA O MÉTODO DE CÁLCULO META ESTABLECIDA
RESULTADO 

OBTENIDO
RESULTADO CONCLUSIÓN

1. Cumplimiento del cronograma 
de comités de obra

Porcentaje de comités 
realizados vs los 
programados en la fase de 
construcción.

(Comités realizados / Comités 
programados) × 100 ≥ 90 % 96% ✅

Cumplido

Se realizaron 94 comités de obra de 
los 98 programados. Alta disciplina 
en seguimiento.

2. Cumplimiento de emisión de 
informes mensuales

Entrega oportuna de 
reportes técnicos, 
financieros y HSEQ 
mensuales.

(Informes entregados a tiempo / 
Informes totales) × 100 ≥ 95 % 97% ✅

Cumplido

Excelente cumplimiento en las 
entregas mensuales.

3. Trazabilidad documental

Porcentaje de 
comunicaciones formales 
archivadas correctamente 
en el repositorio central.

(Comunicaciones archivadas / 
Comunicaciones emitidas) × 100 ≥ 90 % 95,60% ✅

Cumplido

Se mantuvo trazabilidad de casi 
todas las comunicaciones.

4. Cumplimiento de frecuencia 
de reuniones inter-áreas

Verifica la periodicidad real 
de las reuniones de 
coordinación funcional.

(Reuniones realizadas / 
Reuniones planificadas) × 100 ≥ 85 % 88% ✅

Cumplido

Frecuencia ligeramente menor en 
fase de cierre, pero aceptable.

5. Porcentaje de 
comunicaciones formales

Mide el equilibrio entre 
comunicaciones formales y 
no formales.

(Formales / Total 
comunicaciones) × 100 60 – 70 % 63% ✅

En rango

Buen balance: control sin excesiva 
burocracia.

6. Tiempo promedio de 
respuesta interna

Promedio de días en 
responder solicitudes entre 
áreas.

Promedio de (Fecha respuesta –
Fecha solicitud) ≤ 3 días 2,6 días ✅

Cumplido

Flujo interno eficiente gracias a 
Teams y SharePoint.

7. Efectividad de comunicación 
externa (entidades públicas)

Cumplimiento de 
respuestas a requerimientos 
institucionales en plazo.

(Respuestas en plazo / Total 
requerimientos) × 100 ≥ 90 % 80% Iincumplido

Relaciones institucionales sólidas, 
pero con retrasos.

8. Nivel de satisfacción del 
equipo de proyecto con las 
comunicaciones

Promedio de resultados de 
encuesta final interna.

Promedio de calificación 
(escala 1–5) ≥ 4,0 4,3 ✅

Cumplido

El personal valoró positivamente la 
claridad y oportunidad.

9. Control de versiones y 
seguridad documental

Porcentaje de documentos 
que mantuvieron control 
de versiones correcto.

(Documentos con control 
correcto / Total) × 100 ≥ 90 % 94% ✅

Cumplido

Buena gestión documental a través 
de SharePoint.

10. Nivel de cumplimiento 
general del plan de 
comunicaciones

Promedio ponderado de 
todos los indicadores 
anteriores.

Promedio (%) ≥ 90 % 94% ✅
Excelente

El plan de comunicaciones se 
ejecutó de forma integral y 
efectiva.
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EJECUCIÓN PLAN DE COMUNICACIONES
INDICADORES DE DESEMPEÑO KPI COMUNUCACIONES 

94%
CUMPLIMIENTO GLOBAL 
Ejecución integral y efectiva 

del Plan de Comunicaciones 

durante 9 años

9/10
INDICADORES CUMPLIDOS

Mayoría de KPI superaron o 

alcanzaron metas establecidas

4.3/5
SATISFACCIÓN DEL EQUIPO
Equipo del proyecto valoró 

positivamente claridad y 

oportunidad comunicacional

2,6 días
RESPUESTA INTERNA

Flujo interfuncional ágil y 

eficiente mediante 

plataformas digitales

x
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EJECUCIÓN PLAN DE ADQUISICIONES
CRONOGRAMA DE ADQUISICIONES

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

Línea base
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EJECUCIÓN PLAN DE ADQUISICIONES
EJEMPLO LICITACIONES

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

Línea base

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

21
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EJECUCIÓN PLAN DE ADQUISICIONES
ESTADO ADQUISICIONES 

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada

Planeada

Adjudicada

Ejecutada

Liquidada
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EJECUCIÓN PLAN DE ADQUISICIONES
RESUMÉN GENERAL

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

Línea base

45.583 adjudicados 

45.583 adjudicados 42.880 presupuestados

100%

6%

$ 2.703

100%

100%

100%

100%

8 Licitaciones publicadas 8 Licitaciones adjudicadas

3 Reclamaciones realizadas 3 Reclamaciones resueltas
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EJECUCIÓN PLAN DE ADQUISICIONES
EVALUACIÓN DE DESEMPEÑO DE PROVEEDORES

CONSTRUCTORA CIUDAD VIVA 

DESEMPEÑO DE PROVEEDORES

Malla Vial - $16.444.265.226



SEGUIMIENTO 
Y CONTROL

PROCESO DE
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CONTROL BREAKDOWN STRUCTURE

CONTROL Y 

SEGUIMIENTO DEL 

ALCANCE

CONTROL Y 

SEGUIMIENTO DE 

CALIDAD

CONTROL Y 

SEGUIMIENTO DE 

CAMBIOS

CONTROL Y 

SEGUIMIENTO DE 

RIESGOS

LÍNEA BASE DEL ALCANCE MITIGACIÓN Y MONITOREO
INDICADORES Y 

ESPECIFICACIONES TÉCNICAS

DOCUMENTACIÓN DE 

CAMBIOS
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DEL ALCANCE
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CAMBIOS
FLUJOGRAMA CONTROL DE CAMBIOS
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CAMBIOS
EJEMPLO CONTROL DE CAMBIOS

¿Aprobado?

SI
NO
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CALIDAD
ENTREGA A ENTIDADES COMPETENTES

OBRA
VOBO DISEÑO 

CCV 

APROBACIÓN 

DISEÑOS 

ENTIDADES

EJECUCIÓN OBRA 

NO 

CONFORMIDADES 

IDENTIFICADAS

NO 

CONFORMIDADES 

RESUELTAS

VOBO OBRA CCV 
VOBO 

INTERVENTORÍA 

ACTA DE 

ENTREGA 

JURÍDICA 

ACTA DE 

ENTREGA 

MATERIAL 

GARANTIA DE 

ESTABILIDAD 

ENTIDAD QUE 

RECIBE

VÍA ARTERIAL ✅ ✅ ✅ 18 18 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SIOP

VÍA LOCAL ✅ ✅ ✅ 13 13 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SIOP

PARQUE T.  RECREATIVO ✅ ✅ ✅ 26 26 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SPM

PARQUE T. ALAMEDA ✅ ✅ ✅ 8 8 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SPM

EQUIPAMIENTO ✅ ✅ ✅ 2 2 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SPM

RED DE ACUEDUCTO ✅ ✅ ✅ 11 11 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ EPC

RED PLUVIAL ✅ ✅ ✅ 19 19 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ EPC

RED SANITARIA ✅ ✅ ✅ 23 23 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ EPC

RED MEDIA TENSIÓN ✅ ✅ ✅ 5 5 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ ENEL

RED ALUM. PÚBLICO ✅ ✅ ✅ 9 9 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ SIOP - ENEL

RED DE GAS ✅ ✅ ✅ 4 4 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ VANTI

RED TELECOMUNIC. ✅ ✅ ✅ 4 4 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ CLARO

JARILLÓN RÍO BOG ✅ ✅ ✅ 2 2 ✅ ✅ ✅ ✅ ✅ CAR

144 144
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DE CALIDAD
RESOLUCIÓN DE NO CONFORMIDADES (EJEMPLOS)

RESULTADOS LABORATORIO ASFALTO MDC-19 VIA 
LOCAL K+30 A K+45

No conformidad por porcentaje de agua 
absorbida y contenido de vacíos. 

Eventos: Se identifica temperatura de 
compactación inferior a la definida para formula 
de trabajo. 

Causas: abandono frente de obra por parte de 
contratista, enfriamiento de la mezcla. 

Medida: fresado y reposición de capa asfáltica 
defectuosa 

DESNIVEL POZOS PZ12 Y PZ13 RESPECTO A 
RODADURA ASFÁLTICA

No conformidad por agrietamiento estructura 
asfáltica. 

Eventos: Asentamiento diferenciales, resaltos y 
agrietamientos en proximidad de pozos 
generando riesgos e incomodad a vehículos.   

Causas: Proceso de compactación de base 
granular BG 20 realizado sin protocolo y 
densimetrías. 

Medida: fresado, retiro y reposición base granular 
BG 20, compactación, reposición de capa 
asfáltica defectuosa. 

RESALTO Y PENDIENTE RAMPA PEATONAL 
INTERSECCIÓN VARIANTE Y VIAL ARTERIAL

No conformidad resalto, discontinuidad, y riesgo 

Eventos: Se identifica dificultad para el tránsito de 
personas con movilidad reducida por resalto e 
incumplimiento NTC 6047   

Causas: Adopción de solución constructiva 
distinta a la especificada en los planos de diseño. 

Medida: resane y sellado de juntas entre bordillo y 
adoquinado peatonal con mortero de cemento 
tipo M-1:3, a fin de garantizar la correcta 
transición entre materiales y la durabilidad del 
acabado.
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CONTROL Y SEGUIMIENTO DE RIESGOS
RESOLUCIÓN DE NO CONFORMIDADES (EJEMPLOS)

R1. Retraso en el cronograma de habilitación 
urbanística (adopción del Plan Parcial)  

R2. Fluctuaciones no previstas en el mercado 
de insumos de construcción 

O1. Posicionamiento de Cajicá como polo de 
desarrollo urbano e inversión inmobiliaria 

RETRASO 4 MESES INICIO DE OBRA. 

Optimización cronograma de obra, para 

reducir tiempo de ejecución en 2 meses, y 

mitigar parcialmente el retraso de obra. 

SOBRECOSTO DE $2.703.278.589

Imposible de predecir, acrecentado por 

desplazamiento de cronograma. Mitigado 

con reserva de contingencia.  

+$8.107.555.009 EN VENTAS

Canalización de recursos para el 

mejoramiento de las condiciones para la 

atracción de inversión y desarrollo urbano. 



CIERRE
PROCESO DE
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CLOSE BREAKDOWN STRUCTURE

CIERRE

FINANCIERO
CIERRE

LEGAL

LIQUIDACIÓN DEL PROYECTO
CIERRE DE DOCUMENTOS 

LEGALES Y CONTRACTUALES



CIERRE FINANCIERO 
VALORACIÓN LOTES ÚTILES 
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VENTAS TOTALES EN VIVIENDA 2.421.080.730.122$          100% 2.368.773.923.613$  100% 52.306.806.508$        2,2%

(-) Costo directo 1.331.594.401.567$          55,0% 1.302.825.657.987$  55,0% 28.768.743.580$        55,0%

(-) Costo Indirecto 411.583.724.121$              17,0% 402.691.567.014$      17,0% 8.892.157.106$          17,0%

(-) Costo Financiero 60.527.018.253$                2,5% 59.219.348.090$        2,5% 1.307.670.163$          2,5%

(-) TOTAL COSTOS 1.803.705.143.941$          74,5% 1.764.736.573.092$  74,5% 38.968.570.849$        74,5%

(-) Utilidad 242.108.073.012$              10,0% 236.877.392.361$      10,0% 5.230.680.651$          10,0%

VALOR RESIDUAL DEL LOTE URBANIZADO 375.267.513.169$              15,5% 367.159.958.160$      15,5% 8.107.555.009$          2,2%

M² lotes útiles urbanizados 164.642                                164.642                        164.642                        

Valor m2 lote urbanizado 2.279.293,94$                     2.230.050,40$             49.243,54$                  

EJECUTADO INICIAL DIFERENCIA 



CIERRE FINANCIERO
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VENTAS TOTALES LOTES URBANIZADOS 375.267.513.169$              100% 367.159.958.160$      100% 8.107.555.009$          2%

(-) Costo directo 46.631.638.555$                12,4% 46.631.638.555$        12,7% -$                               0,0%

(-) Costo indirectos del proyecto 38.902.154.858$                10,4% 38.477.810.495$        10,5% 424.344.362$              1,1%

(-) Costo indirectos 9.684.726.284$                  2,6% 9.260.381.921$          2,5% 424.344.362$              4,6%

(-) Plusvalìa 9.111.590.274$                  2,4% 9.111.590.274$          2,5% -$                               0,0%

(-) Cargas Generales 7.512.948.300$                  2,0% 7.512.948.300$          2,0% -$                               0,0%

(-) Compensación VIP 7.408.890.000$                  2,0% 7.408.890.000$          2,0% -$                               0,0%

(-) VSP 5.184.000.000$                  1,4% 5.184.000.000$          1,4% -$                               0,0%

(-) Reserva de contigencia 2.390.644.218$                  0,6% 5.509.259.259$          1,5% 3.118.615.042-$          -56,6%

(-) Costo Financiero 1.532.245.000$                  0,4% 5.716.087.601$          1,6% 4.183.842.601-$          -73,2%

(-) Beneficios de gestión CCV 37.526.751.317$                10,0% 36.715.995.816$        10,0% 810.755.501$              2,2%

(-) TOTAL COSTOS 126.983.433.947$              33,8% 133.050.791.727$      36,2% 6.067.357.780-$          -4,6%

(-) Utilidad 37.526.751.317$                10,0% 36.715.995.816$        10,0% 810.755.501$              2,2%

(-) Utilidad Inversionista 28.145.063.488$                7,5% 27.536.996.862$        7,5% 608.066.626$              2,2%

(-) Utilidad CCV 9.381.687.829$                  2,5% 9.178.998.954$          2,5% 202.688.875$              2,2%

VALOR RESIDUAL DEL LOTE SIN URBANIZAR 210.757.327.905$              56,2% 197.393.170.617$      53,8% 13.364.157.288$        6,8%

M² brutos 351.803                                351.803                        351.803                        

Valor m2 lote sin urbanizar 599.078$                              561.090$                      37.988$                        

Avaluo actual por m2 bruto 174.703$                              174.703$                      174.703$                      

Avaluo total 61.460.899.033$                61.460.899.033$        61.460.899.033$        

Plusvalor 149.296.428.872$              135.932.271.584$      13.364.157.288$        

EJECUTADO INICIAL DIFERENCIA 



CIERRE FINANCIERO 
FUENTES Y USOS
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Aporte lote (Propietario) -$                                 Costo directo 46.631.638.555$          

Aporte capital (inversionista) 13.682.249.277$          Costo indirecto 38.902.154.858$          

Ventas lotes urbanizados 375.267.513.169$        Reserva de contingencia 2.390.644.218$            

Credito constructor 5.000.000.000$            Credito y financieros 6.532.245.000$            

Beneficios CCV 37.526.751.317$          

Pago lote 210.757.327.905$        

Devolución aporte capital 13.682.249.277$          

Utilidad 37.526.751.317$          

FUENTES 393.949.762.446$        USOS 393.949.762.446$        

Inicial 

Ejecutado



CIERRE FINANCIERO
FLUJO DE CAJA 

Valores en Millones de Pesos (COP) 
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Ejecutado 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
APORTE DE CAPITAL 4.820,8$             8.861,5$             -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

VENTAS -$                    -$                    34.399,5$          28.145,1$          18.763,4$          62.544,6$          100.071,3$        65.671,8$          65.671,8$          

CREDITO -$                    -$                    -$                    -$                    5.000,0$             -$                    -$                    -$                    -$                    

TOTAL MES 4.820,8$             8.861,5$             34.399,5$          28.145,1$          23.763,4$          62.544,6$          100.071,3$        65.671,8$          65.671,8$          

ACUMULADO 4.820,8$             13.682,2$          48.081,8$          76.226,8$          99.990,2$          162.534,8$        262.606,1$        328.277,9$        393.949,8$        

-$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

COSTO DIRECTO -$                    -$                    1.502,9$             22.925,9$          24.593,5$          -$                    -$                    -$                    -$                    

COSTO INDIRECTO 4.795,9$             8.835,6$             10.721,6$          8.389,2$             4.333,6$             1.457,7$             319,1$                45,4$                  4,2$                     

PAGO DE CREDITO + INT -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    6.532,2$             -$                    -$                    

BENEFICIOS CCV -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    6.254,5$             12.508,9$          9.381,7$             9.381,7$             

LOTE -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    35.126,2$          70.252,4$          52.689,3$          52.689,3$          

DEVOLUCIÓN APORTES -$                    -$                    13.682,2$          -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

UTILIDADES -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    6.254,5$             12.508,9$          9.381,7$             9.381,7$             

TOTAL MES 4.795,9$             8.835,6$             25.906,7$          31.315,1$          28.927,1$          49.092,8$          102.121,6$        71.498,1$          71.456,9$          

ACUMULADO 4.795,9$             13.631,4$          39.538,1$          70.853,2$          99.780,3$          148.873,2$        250.994,7$        322.492,9$        393.949,8$        

-$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

24,9$                  50,8$                  8.543,7$            5.373,6$            209,9$                13.661,6$          11.611,4$          5.785,1$            -$                    
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BALANCE 



CIERRE FINANCIERO
UTILIDAD NETA 
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UTILIDAD BRUTA  37.526.751.317$                10,0% 36.715.995.816$        10,0% 810.755.501$              2,2%

Utilidad Inversionista 28.145.063.488$                7,5% 27.536.996.862$        7,5% 608.066.626$              2,2%

Utilidad CCV 9.381.687.829$                  2,5% 9.178.998.954$          2,5% 202.688.875$              2,2%
-$                               

(-) IMPUESTOS UTILIDAD (35%) 13.134.362.961$                3,5% 12.850.598.536$        3,5% 283.764.425$              2,2%

(-) Impiestos Utilidad Inversionista (35%) 9.850.772.221$                  2,6% 9.637.948.902$          2,6% 212.823.319$              2,2%

(-) Utilidad CCV (35%) 3.283.590.740$                  0,9% 3.212.649.634$          0,9% 70.941.106$                2,2%

UTILIDAD NETA 24.392.388.356$                6,5% 23.865.397.280$        6,5% 526.991.076$              2,2%

Utilidad Inversionista 18.294.291.267$                4,9% 17.899.047.960$        4,9% 395.243.307$              2,2%

Utilidad CCV 6.098.097.089$                  1,6% 5.966.349.320$          1,6% 131.747.769$              2,2%

EJECUTADO INICIAL DIFERENCIA 



UTILIDAD BRUTA  37.526.751.317$                10,0%

Utilidad Inversionista 28.145.063.488$                7,5%

Utilidad CCV 9.381.687.829$                  2,5%

(-) IMPUESTOS UTILIDAD (35%) 13.134.362.961$                3,5%

(-) Impiestos Utilidad Inversionista (35%) 9.850.772.221$                  2,6%

(-) Utilidad CCV (35%) 3.283.590.740$                  0,9%

UTILIDAD NETA 24.392.388.356$                6,5%

Utilidad Inversionista 18.294.291.267$                4,9%

Utilidad CCV 6.098.097.089$                  1,6%

EJECUTADO 

CIERRE FINANCIERO
UTILIDAD NETA, VPN Y TIR REAL 
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2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
APORTES 4.820,78-$          8.861,47-$          -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

DEVOLUCIÓN APORTES -$                    -$                    13.682,25$        -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    

UTILIDAD NETA -$                    -$                    -$                    -$                    -$                    3.049,05$          6.098,10$          4.573,57$          4.573,57$          

FLUJO INVERSIONISTA 4.820,78-$          8.861,47-$          13.682,25$        -$                    -$                    3.049,05$          6.098,10$          4.573,57$          4.573,57$          

VPN 4.820,78-$          7.384,56-$          9.501,56$          -$                    -$                    1.225,34$          2.042,24$          1.276,40$          1.063,67$          

TASA OPORTUNIDAD REAL 20%

EJECUTADO INICIAL DIFERENCIA

VPN 2.903,88$          3.500,06$          596,18-$              

TIR NOMINAL 29,30% 31,91% -2,61%

TIR REAL 23,15% 25,63% -2,49%

Valores en Millones de Pesos (COP) 



CIERRE FINANCIERO
RESULTADOS FINALES 
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Valor lote a favor: 

$210.757.327.905 

SOCIOS 

PROPIETARIOS LOTE 

SOCIOS 

INVERSIONISTAS 

CONSTRUCTORA 

CIUDAD VIVA

Utilidad bruta aporte capital: 

$28.145.063.488 

Beneficio total: 

$46.908.439.146 

Honorarios: 
$37.526.751.317 

Utilidad bruta aporte trabajo: 
$9.381.687.829 
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CIERRE LEGAL 
LIQUIDACIÓN DEL PATRIMONIO AUTÓNOMO 



CIERRE LEGAL 
LIQUIDACIÓN CONTRACTUAL 
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PAGO ÚLTIMA CUOTA A CCV 

✅

✅

✅

PAGO ÚTILIDADES A INVERSIONISTA

PAGO LOTE A PROPIETARIO Y HONORARIOS Y ÚTILIDADES A CCV

PAGO A PROVEEDORES, CONSTITUCIÓN DE GARANTÍAS 

✅
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DOCUMENTACIÓN 
EXITOS LOGRADOS Y ERRORES SORTEADOS 

EXITOS LOGRADOS ERRORES SORTEADOS

•Consolidación de un modelo de negocio 

innovador, basado en la valorización del suelo a 
través de la venta de lotes urbanizados.

•Adopción exitosa del PMBOK, lo que permitió 
trazabilidad entre alcance, tiempo, costo y 

calidad.

•Coordinación efectiva entre direcciones 

funcionales bajo una estructura matricial débil, 
garantizando soporte técnico y administrativo 

transversal.

•Aplicación efectiva de la reserva de 

contingencia, que permitió absorber los 
sobrecostos generados por la inflación en 

materiales.

•Reacción oportuna ante demoras normativas
(Plan Parcial y licenciamiento urbanístico), 

evitando la paralización total del proyecto.

•Complejidad del modelo fiduciario, difícil de 
entender para algunos interesados, lo que generó 

retrasos en aprobaciones y cierres.

•Incrementos no previstos en los precios de 

materiales que impactaron temporalmente el 
flujo de caja y los márgenes.

•Demoras en la adopción del Plan Parcial por 
procesos políticos y administrativos externos al 

control del proyecto.

•Dificultad en la coordinación con empresas de 

servicios públicos por interferencias en redes 
matrices.

•Altas exigencias técnicas en la ejecución del 

urbanismo, con múltiples frentes simultáneos y 
supervisión intensiva
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DOCUMENTACIÓN 
EXITOS LOGRADOS Y ERRORES SORTEADOS 

EXITOS LOGRADOS ERRORES SORTEADOS

•Resiliencia e innovación por parte de 
Constructora Ciudad Viva, que mantuvo el 

liderazgo técnico sin necesidad de aportes de 

capital.

•Fortalecimiento de la relación con la comunidad 

y autoridades locales, a través de una 
comunicación constante y un enfoque 

colaborativo.

•Crecimiento reputacional de Ciudad Viva como 
empresa líder en urbanismo sostenible y gestión 

integral de proyectos complejos.

•Cumplimiento de los objetivos financieros: alta 
rentabilidad para el inversionista y beneficios 

significativos para el gestor del proyecto.

•Integración del enfoque de sostenibilidad, con 
criterios HSEQ y alineación a los Objetivos de 

Desarrollo Sostenible.

•Sobrecarga documental del PMBOK, que si bien 
garantizó trazabilidad, generó rigidez y tiempos 

administrativos mayores.

•Volatilidad política local, que afectó la toma de 
decisiones en temas de licenciamiento y cesiones 

urbanísticas.

•Limitaciones logísticas en fases críticas por 
restricciones de acceso, clima y disponibilidad de 

materiales.

•Subestimación inicial de la gestión social, que 
requirió ajustes en la estrategia de 

relacionamiento comunitario.

•Desfase temporal entre la planeación técnica y 

los procesos institucionales, obligando a 
reprogramar hitos de ejecución.
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DOCUMENTACIÓN 
PROBLEMAS PRESENTADOS Y SOLUCIONES PROPUESTAS

PROBLEMA IDENTIFICADO TIPO DE PROBLEMA SOLUCIÓN IMPLEMENTADA

1. Interferencias con redes matrices de 

acueducto y alcantarillado
Técnico / Coordinación

Se realizaron levantamientos topográficos complementarios y rediseños parciales de redes 

secundarias para evitar afectaciones. Se establecieron mesas técnicas semanales con la 

empresa prestadora del servicio para coordinar empalmes y obras simultáneas.

2. Aumento de precios en materiales de 

construcción (concretos, tuberías, asfaltos)
Económico / Financiero

Activación de la reserva de contingencia definida en la planeación; renegociación de 

contratos de suministro con proveedores estratégicos y aplicación de cláusulas de reajuste de 

precios según índices del DANE.

3. Baja capacidad portante del terreno en 

algunos sectores
Geotécnico

Implementación de mejoras de suelo mediante sustitución controlada, geotextiles de refuerzo y 

capas de subbase estabilizada. Se ajustaron espesores de estructura de pavimento para 

compensar las condiciones detectadas.

4. Retrasos en permisos de cruce y 

conexión con redes externas
Administrativo / Institucional

Gestión temprana de trámites y firma de convenios interinstitucionales. Se reprogramaron 

actividades de urbanismo no críticas para mantener la continuidad del proyecto sin afectar el 

camino crítico.

5. Encharcamientos y erosión en zonas de 

movimiento de tierra
Ambiental / Constructivo

Instalación de drenajes provisionales y canales de coronación. Implementación de un plan de 

manejo de aguas lluvias temporal y revegetalización de taludes.

6. Interferencias entre diseños de red 

eléctrica y telecomunicaciones
Técnico / Coordinación

Creación de un comité técnico de servicios con todos los operadores. Se ajustaron los planos 

de detalle y se normalizaron las alturas de cámaras y ductos según RETIE y RETILAP.

7. Inestabilidad del cronograma por lluvias 

prolongadas
Operativo / Clima

Reprogramación dinámica en MS Project priorizando actividades bajo techo y frentes alternos. 

Aplicación de extensión justificada de plazo y activación de pólizas de cumplimiento.

8. Sobrecostos en transporte de materiales 

por paro de transportistas 
Logístico / Económico

Implementación de un centro de acopio temporal dentro del proyecto para optimizar 

distancias. 

9. Discrepancias entre los diseños 

aprobados y las condiciones reales en 

campo

Técnico / Diseño
Aplicación de proceso de gestión de cambios : se generaron actas de rediseño aprobadas por 

la interventoría, planos récord y aprobación de entidades competentes. 

10. Rechazo de parte de la comunidad 

vecina por afectaciones temporales
Social / Comunicacional

Implementación de un plan de gestión social correctivo, con canales de comunicación 

directa, compensaciones menores y programas de responsabilidad social para mitigar 

inconformidades.
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LECCIONES APRENDIDAS

1. La correcta INTEGRACIÓN de todas las líneas base (alcance, tiempo y costo) en una sola 

plataforma de control desde el inicio evita reprocesos y facilita la toma de decisiones coordinadas 
entre las áreas funcionales.

2. Definir con suficiente detalle la EDT antes de iniciar la ejecución previene ambigüedades y 
conflictos de ALCANCE.

3. La planeación detallada del CRONOGRAMA con márgenes realistas no puede limitarse solo a la 
ejecución de obra, los proyectos de construcción requieren trámites urbanísticos con tiempos que 

determinan el ritmo real del proyecto.

4. Los COSTOS pueden planearse con los mejores métodos y herramientas disponibles, pero nunca 
serán infalibles. La inclusión temprana de reservas de contingencia permiten prepararse ante la 

incertidumbre. 

5. La CALIDAD no depende solo de ensayos técnicos, formatos e informes, sino del compromiso del 
equipo de obra con la ejecución responsable y la implementación oportuna de los controles.

6. En grandes empresas predomina la estructura funcional, no la proyectizada. El PMBOK suele 
pasar por alto esta realidad, por lo que el liderazgo del Director de Proyecto es clave para 

mantener la coordinación entre los RECURSOS.

7. Un RIESGO conocido y no gestionado es tan peligroso como uno no identificado.
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LECCIONES APRENDIDAS

8. Un plan de COMUNICACIONES bien definido, garantiza la trazabilidad de la información, no para 
buscar culpables, sino para encontrar soluciones oportunas y reducir los errores. 

9. Estandarizar la gestión de ADQUISICIONES mediante plataformas como Licify permite centralizar 

procesos, comparar ofertas en tiempo real y garantizar la transparencia. Acelerando la 
contratación, mejorando la trazabilidad y elevando la calidad de contratistas.

10. La aceptación del proyecto de los grupos parte de los INTERESADOS depende más de la 
transparencia y la comunicación continua, que de los resultados financieros o técnicos del 

proyecto.

11. Más que un plan, HSEQ debe ser una cultura. No se trata solo de cumplir normas, sino de 
incorporar la seguridad, la calidad y el respeto ambiental en cada decisión y acción del proyecto.

12. El éxito FINANCIERO del proyecto estuvo en comprenderlo de manera integral y no como una 
obra civil. Se trató de un modelo con flujos de dinero diferenciados en el tiempo que apalancaron 

las diferentes etapas del ciclo de vida del proyecto.

13. La estructura LEGAL actúa como una garantía de transparencia y seguridad, asegurando que 
cada decisión se tome dentro de un marco jurídico claro y verificable, que blinda a las partes 

interesadas frente a riesgos, sanciones o controversias, y fortaleciendo la confianza en el proyecto.



CONCLUSIONES

Si bien el marco metodológico del PMBOK y la Especialización en Gerencia de Proyectos 

de Construcción e Infraestructura de la Universidad del Rosario, proporcionan una 

estructura conceptual útil para comprender los pilares de la gerencia, la ejecución del 

proyecto Urbanización Hacienda del Este evidencia con absoluta claridad, que ningún 

proyecto complejo se gestiona únicamente desde los libros, las matrices o los procesos 

estandarizados. La teoría fue un punto de partida, pero nunca un marco suficiente. 

En la realidad, la gerencia efectiva exige criterio, flexibilidad y capacidad de leer el 

contexto. Exige saber qué procesos aplicar, cuáles adaptar, cuáles simplificar y, en 

ocasiones, cuáles ignorar, porque la prioridad no es cumplirle a un estándar 
metodológico y una lista de chequeo, sino hacer que el proyecto avance, que las obras 
se construyan, que las aprobaciones salgan y que los riesgos no se conviertan en crisis.

La experiencia demostró que la carga documental, la cantidad de formatos, los pasos 

formales y la rigidez metodológica propia del PMBOK pueden convertirse en un freno 
cuando se aplican de forma mecánica o doctrinaria. En proyectos reales, sometidos a 

presiones normativas, políticas, técnicas y sociales, la respuesta no está en llenar matrices, 
sino en decidir rápido, gestionar actores difíciles, anticiparse a instituciones lentas, resolver 

problemas constructivos y coordinar equipos diversos con información imperfecta.



CONCLUSIONES

Las metodologías académicas suelen asumir condiciones ideales: interesados 
perfectamente alineados, entidades articuladas, disponibilidad de recursos y 

cronogramas que avanzan según lo planeado. La realidad fue distinta. El proyecto 

enfrentó retrasos institucionales, complejidad legal, riesgos financieros materializados, 

exigencias técnicas altas y tensiones con empresas de servicios públicos. Y, aun así, 

avanzó. No por seguir los procesos del PMBOK al pie de la letra, sino por la capacidad de 

integrar planeación, técnica y acción en decisiones oportunas, incluso cuando eso 

implicaba apartarse de la teoría.

En este sentido, la formación académica aporta lenguaje, estructura y comprensión 

general; pero la verdadera gerencia se construye en la práctica, donde la incertidumbre 

es la norma y donde la responsabilidad no es elaborar entregables, sino hacer que las 
cosas pasen. El proyecto Hacienda del Este confirma que el éxito no provino de 

obsesionarse con el cumplimiento metodológico, sino de priorizar lo esencial, de actuar 

con criterio, de corregir a tiempo y de mantener una visión clara del propósito del 

proyecto, y a veces incluso, de llevar la contraria.



CONCLUSIONES

El aprendizaje más valioso no fue memorizar los procesos del PMBOK, sino comprender que la 

gerencia real, más que metodologías, exige criterio estratégico, juicio técnico de expertos, 

sentido de urgencia, capacidad de liderazgo, pasión por el proyecto y ansias del resultado. En 

proyectos urbanos, como el presentado en este documento, la responsabilidad trasciende el 

cumplimiento documental, se trata de hacer ciudad, de coordinar actores públicos y privados, de 

materializar infraestructura que transforme el territorio y de crear condiciones reales para mejorar 

la calidad de vida de las personas. La Urbanización Hacienda del Este no se vive desde la teoría, 

se vive desde la calle y desde la capacidad de transformar territorios y realidades, entendiendo 

que cada decisión técnica, financiera o administrativa tiene un impacto directo en la forma en 

que vivirán las comunidades este nuevo territorio. 
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