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Declaramos bajo gravedad de juramento, que hemos escrito el presente
proyecto integrador de especialización por nuestra propia cuenta, y que,
por lo tanto, su contenido es original. Declaramos que hemos indicado
clara y precisamente todas las fuentes directas e indirectas de
información, y que este proyecto integrador de especialización no ha sido
entregado a ninguna otra institución con fines de calificación o
publicación”. Gina Nathalia León Acosta, Gina Marcela Barrios Gonzalez,
Ingrid Milena Santafé Ortega / 22 de mayo de 2025.



Declaración de exoneración de responsabilidad: “Declaramos que la 
responsabilidad intelectual del presente trabajo es exclusivamente de 
sus autores. La Universidad del Rosario no se hace responsable de 
contenidos, opiniones o ideologías expresadas total o parcialmente en 
él”. Gina Nathalia León Acosta, Gina Marcela Barrios Gonzalez, Ingrid 
Milena Santafé Ortega / 22 de mayo de 2025.



Edificio residencial de siete pisos y un 
sótano sobre un lote de 400 m². Contará 
con 24 apartamentos de 60 m², portería, 

parqueaderos y una terraza con zona BBQ, 
combinando funcionalidad y bienestar. Su 

ubicación cercana a la primera línea del 
metro lo hace estratégico y atractivo. Con 

diseños interiores flexibles, cada hogar 
tendrá amplitud y comodidad. Será un 

proyecto sostenible, con materiales 
ecoeficientes, ejecutado por un equipo 

propio que garantiza calidad y compromiso 
social.



https://www.fincaraiz.com.co/casa-en-venta-en-kennedy-bogota/191975634

Proyecto de edificio residencial NO VIS ubicado en Cra. 70b # 35-6, Kennedy, Bogotá, D.C., Bogotá. Se construirá en un lote de 400
m² con 7 pisos y un sótano. El primer piso tendrá portería y parqueaderos, y del segundo al séptimo habrá 4 apartamentos por
nivel, sumando 24 unidades de 60 m² cada una. En la terraza se dispondrá una zona de esparcimiento con BBQ.

Localización del lote



La estructura será de pórticos, permitiendo flexibilidad en el diseño interior. Los apartamentos tendrán una distribución base con sala,
comedor, cocina, dos baños, zona de lavado, dos habitaciones y una tercera habitación flexible.

Planimetría general - Elaboración propia Tomado de Graphisoft. (s.f.). Edificio Winkel. Graphisoft



Se destacará por su sostenibilidad, usando dispositivos y materiales ecoeficientes, y aplicando buenas prácticas para obtener
certificaciones LEED. La constructora liderará todo el proceso con personal propio, capacitado para reducir desempleo y asegurar alta
calidad.

https://leaflatam.com/estrategias-de-la-arquitectura-bioclimatica-para-edificaciones-sostenibles/
https://www.archdaily.mx/mx/956276/estrategias-bioclimaticas-en-la-arquitectura-contemporanea-de-ecuador/601adf09f91c8198f4000357-
estrategias-bioclimaticas-en-la-arquitectura-contemporanea-de-ecuador-imagen?next_project=no

Tomado de https://www.archdaily.mx/mx/956276/estrategias-bioclimaticas-en-la-arquitectura-contemporanea-de-ecuador
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ETAPA 5. 
PROCESO DE EJECUCIÓN



KICK OFF MEETING

Preparación: Realizada la planeación 
del proyecto se realiza la reunión 

presencial con todos los involucrados 
en la sala de juntas ubicada dentro de 
la sala de ventas que se encontrará en 
el lote donde se ejecutará el proyecto. 

Se tienen los datos de todos los 
involucrados: gerente, inversionistas, 

proveedores, equipo técnico, 
contratistas y líder de la comunidad. 

Se preparan las presentaciones y 
documentos de soporte.

Cierre y seguimiento: Se 
recogen los 

compromisos y acuerdos 
iniciales firmados.

Se definen próximos 
pasos y 

responsabilidades 
inmediatas.

Se comparte acta de 
reunión con 

participantes.

Ejecución: 
Dar bienvenida .

Se verifica la asistencia.
Introducir objetivos del proyecto. 

Exponer cronograma general y 
principales hitos.

Explicar estrategia de 
comunicación y gestión de 

cambios.
Presentar políticas de seguridad, 

sostenibilidad y calidad.
Se establecen compromisos de 

cada parte para el proyecto.
Se firma el acta de reunión.

ETAPA 5. PROCESO DE EJECUCIÓN
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Calidad Comunicación 

Recursos

Gestión de Cambios

Toda comunicación, tanto interna como externa, deberá
contar con la aprobación y aval de la PMO, con el fin de
asegurar la coherencia y unificación del mensaje. Esta
directriz tiene como objetivo fortalecer la confianza en
la información transmitida. Así mismo, la PMO será
responsable de consolidar y centralizar toda la
información relevante, garantizando su trazabilidad,
acceso y resguardo adecuado.

COMPONENTES 
PMO

Contamos con un sistema de información orientado a la
implementación de mejores prácticas organizacionales.
Este sistema promueve el desarrollo continuo a través
de sesiones de coaching, foros de capacitación técnica y
la actualización de procesos en las distintas áreas de la
organización.

COMPONENTES PMO

Se adopta el sistema de gestión de
calidad al proyecto con el fin de
asegurar que nuestros productos o
servicios cumplan consistentemente con
los estándares esperados. Sus beneficios
clave para la organización son: Mayor
satisfacción del cliente, Estandarización
y mejora de procesos, Reducción de
errores y retrabajos, Cumplimiento
normativo (como ISO 9001) y Cultura de
mejora continua. Implementarlo o
fortalecerlo nos hace más eficientes,
competitivos y confiables en el mercado.

Anexo en la siguiente diapositiva.
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Cronograma: Programación Planeada

Duración 
del proyecto

347 
días

Inicio: 2 septiembre 2024
Final: 30 de diciembre 2025

Aunque el proyecto está
previsto para desarrollarse en
un plazo de dos años a partir
de enero de 2024, los
primeros meses estarán
enfocados en fortalecer el
área comercial y alcanzar el
punto de equilibrio mediante
la venta de los apartamentos.
La ejecución física del edificio
comenzará en septiembre de
2024, una vez se haya logrado
dicho objetivo comercial.
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Cronograma: Programación Ejecutada:  Corte 1: Dic 2024

Ejecución 
Corte 1

Inicio: 
Septiembre 2024

Corte 1:
Diciembre 2024

En el primer corte tenemos 
un atraso del 17%

Índice  de rendimiento 
con respecto al tiempo 

SPI: 0.83Para dar inicio a la construcción del edificio fue necesario demoler una estructura existente; sin
embargo, durante esta actividad se presentó un retraso que impactó significativamente el cronograma.
Esto se debió a que, aunque inicialmente se había contemplado un único sitio para la disposición final
de los residuos, al momento de la ejecución se evidenció que dicho lugar no contaba con la capacidad
suficiente para almacenar todo el material residual, lo que obligó a gestionar y ubicar un nuevo punto
de disposición.
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Cronograma: Programación Ejecutada:  Corte 2: Dic 2025

Ejecución 
Corte 2

Inicio: 
Septiembre 2024

Corte 2:
Diciembre 2025

En el segundo corte 
tenemos un 

atraso del 5%

Índice  de rendimiento 
con respecto al tiempo 

SPI: 0.95

Tras el retraso ocasionado por la
demolición, se realizó una revisión general
de todas las actividades con el objetivo de
identificar posibles situaciones no
previstas durante la fase de planificación
que pudieran afectar el cronograma.
Como resultado, se establecieron planes
de contingencia para mitigar eventuales
riesgos y prevenir nuevos retrasos.
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Flujo de caja Planeado VS. Ejecutado

Se elabora una proyección de flujo de
caja con una Tasa Interna de Retorno
(TIR) y un Valor Presente Neto (VPN)
altamente favorables, lo que permite
presentar un proyecto atractivo para
los inversionistas. Este resultado se
apoya en estrategias clave, como el
fortalecimiento de la fuerza de ventas
desde el inicio del proyecto, con el
objetivo de alcanzar rápidamente el
punto de equilibrio financiero.

FLUJO DE CAJA PLANEADO
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Flujo de caja Planeado VS. Ejecutado

FLUJO DE CAJA EJECUTADO A CORTE 31-12-2024

Al finalizar el primer año de ejecución del proyecto se evidenció un aumento en los costos directos y una disminución en las ventas
proyectadas. Esta situación, de no abordarse oportunamente, podría afectar significativamente la rentabilidad del proyecto. Por ello, en
el segundo corte se implementaron ajustes estratégicos, como el fortalecimiento del equipo comercial para lograr incrementar las
ventas y se renegociaron las condiciones de precios con los proveedores, con el objetivo de recuperar la rentabilidad y acercarla a los
valores inicialmente estimados.

FLUJO DE CAJA EJECUTADO A CORTE 31-12-2025
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Presupuesto Planeado

Presupuesto
Total: BAC

$6.000’000.000

El presupuesto inicial estimado para el
desarrollo del proyecto es de $6.000.000.000.
Dentro de este monto, la parte más
representativa corresponde a las actividades
relacionadas con la construcción de la
estructura, la ejecución de la obra gris y obra
blanca, las cuales concentran un porcentaje
significativo del total, debido a la demanda de
materiales como concreto, acero y la
necesidad de mano de obra especializada.
Por ello, se ha priorizado su financiación para
asegurar calidad, cumplimiento técnico y
avance oportuno del proyecto.
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Presupuesto Ejecutado :  Corte 1: 31 Dic 2024

Inicio: septiembre 2024
Corte 1: diciembre 2024

Ejecución 
Corte 1

En el primer corte, el presupuesto
ejecutado es relativamente bajo, dado
que aún no se han iniciado fuertemente
las actividades de mayor inversión. No
obstante, en esta fase inicial se han
destinado recursos a la etapa de
preconstrucción y al fortalecimiento del
área comercial, con el objetivo de
potenciar las ventas y alcanzar el punto de
equilibrio antes del inicio de la ejecución
física del proyecto.
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Presupuesto Ejecutado :  Corte 1: Dic 2024

Valor Planeado: PV:
Costos Actuales: AC:
Valor Ganado: EV:

$720’000.000
$903’000.000
$596’600.000

Variación del costo: CV:
Variación del cronograma: SV:
Índice rendimiento costo: CPI:
Índice rendimiento tiempo: SPI:

($306’400.000)
($123’400.000)
0.66
0.83

EAC:
BAC:
VAC:

$9.081’461.616
$6.000’000.000
($3.081’461.616)

Sin embargo, el inconveniente presentado durante la demolición generó un incremento en los costos iniciales, ya que fue necesario ubicar un
nuevo sitio para la disposición de los residuos. Finalmente, se logró encontrar una alternativa en el municipio de Facatativá, lo cual implicó mayores
gastos tanto en transporte como en el costo del lugar de disposición.
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Presupuesto Ejecutado :  Corte 2: Dic 2024

Ejecución 
Corte 2

Inicio: septiembre 2024
Corte 2: diciembre 2025

Durante el segundo corte, la ejecución del
presupuesto se mantuvo dentro de los
niveles proyectados, gracias a la
implementación de medidas correctivas
derivadas del análisis de riesgos. Estas
acciones permitieron anticipar y mitigar
situaciones que, de no haberse gestionado a
tiempo, podrían haber afectado
negativamente el desarrollo financiero del
proyecto. Aunque se presentaron algunos
inconvenientes menores durante la
construcción, estos no tuvieron un impacto
significativo en el presupuesto general.
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Presupuesto Ejecutado :  Corte 2: Dic 2025
Valor Planeado: 

PV: $5.252’000.000

Costos Actuales: 

AC: $5.061’000.000

Valor Ganado: 

EV: $5.085’722.222

Variación del costo: 

CV: $24’722.222)

Variación del cronograma: 

SV: ($166’277.778)

Índice rendimiento costo: 

CPI: 1.00

Índice rendimiento tiempo: 

SPI: 0.95

Estimación del cierre: 

EAC: $5.970’833.379

Presupuesto total: 

BAC: $6.000’000.000

Variación hasta el cierre: 

VAC: $29’166.621
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Curva de valor programado VS ejecutado S

En el flujo de caja del proyecto se evidencia
el movimiento que tuvo el presupuesto
planeado (L. Naranja) vs lo ejecutado en el
corte 1 (línea Azul) y el corte 2 (línea verde).
Se puede observar que en la ejecución no
se inició de acuerdo a lo planeado pero se
hizo acciones correctivas lo que ayudó a
que se cumpliera con lo establecido.

Teniendo en cuenta que en el primer corte
no se logró cumplir con lo planeado debido
al retraso en la demolición, para el segundo
corte se implementaron medidas de control
sobre las actividades críticas. Estas
incluyeron el reajuste de los tiempos de
ejecución en coordinación con los actores
involucrados, la posibilidad de aumentar el
personal en caso de ser necesario y un
seguimiento riguroso al proceso
constructivo, basado en los estándares de
calidad. El objetivo fue asegurar el
cumplimiento de los plazos y evitar
sobrecostos en el presupuesto. Finalmente,
dichas acciones fueron efectivas, como lo
demuestra la curva S, al evidenciarse que se
logró recuperar el ritmo previsto del
proyecto.

Curva S - Elaboración propia
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CBS (Control Breakdown Structure)

Control del 
Alcance

Verificación de 
entregables 

contra el plan

Control de 
desviaciones del 

alcance

Validación del 
alcance con el 

cliente

Registro de 
entregables 
aceptados y 
pendientes

Control del 
Cronograma

Actualización del 
cronograma base

Comparación de 
avance real vs 

planificado

Reporte de hitos 
cumplidos o 

atrasados

Ajustes a la 
programación con 
causas justificadas

Control de Costos

Seguimiento de 
ejecución 

presupuestal

Análisis de 
desviaciones de 

costos

Control de pagos 
a contratistas y 

proveedores

Reportes 
financieros 
periódicos

Control de 
Calidad

Inspecciones 
técnicas y ensayos 

de materiales

Registro de 
conformidades y 

no conformidades

Plan de acciones 
correctivas

Validación de 
cumplimiento 

normativo

Control de 
Riesgos

Monitoreo de 
riesgos 

identificados

Evaluación de 
nuevos riesgos

Plan de respuesta 
a riesgos activos

Informe de 
lecciones 

aprendidas 
parciales

Control de 
Cambios

Registro de 
solicitudes de 

cambio

Evaluación de 
impacto (alcance, 

tiempo, costo, 
calidad)

Aprobación y 
trazabilidad de 

cambios

Actualización de 
documentos del 

proyecto

Reporte y 
Comunicación del 

Seguimiento

Informes de 
avance técnico y 

financiero

Reuniones de 
seguimiento y 

decisiones

Comunicación con 
stakeholders

Indicadores clave 
del proyecto 

(KPIs)

P R O C E S O   D E   S E G U I M I E N T O   Y   C O N T R O L      - C O N T R O L      B R E A K D O W N      S T R U C T U R E      – T E R R A S U E N O

CBS - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Revisión contra la EDT (Estructura de Desglose del Trabajo)

EDT - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Informes de supervisión mensuales – Inspecciones continuas

Informes - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico – Pilotaje y estado del suelo

Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio

Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico – cimentación: dados y vigas

Uso propioUso propioUso propioUso propioUso propio

Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico – Estructura: Muros y losas

Uso propio Uso propio Uso propio

Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico - Estructura: Muros y losas

Uso propioUso propioUso propio

Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico – Seguridad y salud en el trabajo

Uso propio Uso propioUso propio Uso propio Uso propio

Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control y evidencia del logro del alcance
Registro fotográfico – Demoliciones y reparaciones 

Uso propio Uso propio Uso propio Uso propio

Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia
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Control de cambios (matriz resumen de resultados)

El control de cambios es el sistema nervioso del proyecto. Para gestionarlo debemos saber qué cambió, por qué, y cuánto costó.
Debemos evitar desviaciones no controladas ya que puede provocar sobrecostos, retrasos y pérdida de calidad .Un buen control asegura que solo se 
realicen los cambios necesarios y autorizados, con trazabilidad total.
Debemos mantener el proyecto dentro del alcance y presupuesto, cada cambio aprobado debe analizar su impacto en alcance, tiempo, costo y calidad. 
Debemos documentar toda decisión: quién la solicitó, quién la aprobó, cuándo y por qué, para evitar conflictos entre partes ya que hay evidencia formal. 
Aumenta la transparencia y confianza. Los inversionistas y clientes saben que no se improvisa. Da control al gerente de proyecto frente a todos los frentes 
de trabajo.
Permite aprender y mejorar Los cambios registrados sirven como lecciones aprendidas: qué se omitió, qué fue un error de diseño, qué se repite en otros 
proyectos. Mejora futuros presupuestos, cronogramas y decisiones técnicas.

GINCONSTRUCTION SAS

TERRASUENO

Matriz de cambios

Nº
Fecha del 

Cambio
Descripción del Cambio Motivo del Cambio

Impacto (Alcance / Tiempo / 

Costo / Calidad)
Aprobado por

Fecha de 

Aprobación
Estado Observaciones

1 3-Nov-2024
Cambio en diseño de fachada (uso 

de otro revestimiento)

Recomendación del cliente 

por estética

Afecta costo (+5%) y tiempo 

(+1 semana)

Dirección de 

Obra
15/03/2025 Aprobado

Se requiere nuevo 

proveedor

2 3-Dec-2024
Modificación de ubicación de 

cuarto eléctrico
Error en diseño original

Afecta alcance y requiere 

rediseño parcial
Interventoría 30/03/2025 Aprobado

Coordinado con 

ingeniero eléctrico

3 17-Jan-2025
Ampliación de la zona de BBQ en la 

terraza
Solicitud del cliente final

Aumenta alcance y costos, sin 

afectar cronograma

Cliente / 

Gerente 

Proyecto

10/4/2025 Aprobado Se ajusta presupuesto

4 8-Jun-2025
Cambio de proveedor de ventanas 

por incumplimiento

Riesgo materializado 

(retraso en entrega)
Afecta cronograma (-4 días)

Gerente 

Proyecto
17/04/2025 Aprobado

Nuevo proveedor con 

mejor garantía

5 25-Sep-2025 Ajuste en la red de aguas lluvias
Inconsistencia con 

levantamiento topográfico

Afecta alcance y diseño 

hidráulico

Dirección 

Técnica
24/04/2025 Aprobado Se modifican planos

Nombre de la matriz

Nombre del proyecto:

Nombre de la Empres:



Cumplimiento de los indicadores 

ITEM ASPECTO
INDICADORES

CUMPLIMIENTO DEL INDICADOR
NOMBRE DEL INDICADOR 

1

Cimentación: Dependiendo del estudio de suelos, se construirá 
la cimentación requerida, la cual puede ser con mejoramiento 
del suelo y loza de subpresión, zapatas y/o pilotes y pantallas 
pre excavadas.

Porcentaje de avance de ciementación 
% Avance = Cantidades de actividades de preliminares 

ejecutadas/Cantidad total de actividades de preliminares 
planificadas)*100 

SI

2 Estructura, vigas, muros, columnas, losas
Porcentaje de avance en la construcción de la estructura

% Avance estructural =  (Cantidad de elementos estructurales 
completados / Total de elementos estructurales planificadas) * 100

SI

3 Muros en mampostería u otros materiales
Porcentaje de avance en la construcción de la mampostería

% Avance mampostería =  (Cantidad de mampostería completada / Total 
de mampostería planificada) * 100

SI

4
Instalaciones eléctricas, hidráulicas, sanitarias, de ventilación, 
aire acondicionado y telecomunicaciones.

Porcentaje de avance en la instalación de redes
% Avance intalación de redes =  (Cantidad de redes completada / Total de 

redes planificada) * 100
SI

5
Acabados: pisos, paredes, pintura, ventanas, puertas, aparatos 

etc.

Porcentaje de avance en los acabados e instalación de aparatos 
% Avance de acabados =  (Cantidad de acabados completada / Total de 

acadabos planificada) * 100
SI

6 Supervisión técnica durante la construcción
Porcentaje de cumplimiento de los estándares técnicos establecidos 

% de cumplimiento =  (Estándares establecidos / Estándares cumplidos) * 
100

SI

7
Pruebas técnicas de instalaciones, ascensores, sistemas de 

seguridad, redes contraincendio, etc
Porcentaje de pruebas que se aceptan

% de pruebas aceptadas =  (Pruebas aceptadas / Pruebas realizadas) * 100
SI

8 Crear el manual de operación y mantenimiento del edificio.
Porcentaje de Creación del Manual 

100% del manual de mantenimiento y operación completado y aprobado.
SI

9
Generar el certificado técnico de ocupación y entregar al 
cliente.

Se debe obtener el CTO (Certificado técnico de Ocupación) para el proyecto 
Si/No

SI

10 Tener un buen servicio de post venta y mantenimiento. 
Nivel de satisfacción del cliente con el servicio post ventas

% de satisfacción =  (# clientes satisfechos / # de clientes atendidos) * 100
SI

A través de los siguientes
indicadores se evaluó el
cumplimiento de las
actividades programadas, con
el objetivo de asegurar su
desarrollo conforme a los
estándares de calidad
establecidos y reducir al
mínimo los riesgos asociados.
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Informe de conformidades y no conformidades del proyecto.

Proyecto: Edificio Terrasueno - Residencia, Bogotá

Fecha del informe: 29 octubre 2025

Responsable: Gerente del Proyecto

Nº Fecha Área Evaluada Actividad/Elemento Resultado Observaciones

1 5-Oct-2025 Estructura Cimentación terminada Conforme
Cumple con diseño estructural y ensayos de 

resistencia

2 13/05/2025 Arquitectura Muros interiores piso 3 Conforme
Alineación y plomos correctos, revisión de 

planos in situ

3 15/05/2025 Redes sanitarias Tubería PVC instalada Conforme
Correcta pendiente y sujeción, sin fugas en 

pruebas hidráulicas

Informe de Conformidades

Objetivo: Documentar las conformidades y no conformidades identificadas durante la ejecución del proyecto, con el fin de evidenciar el cumplimiento de los 

estándares técnicos, contractuales y normativos establecidos, así como proponer acciones correctivas y preventivas

Proyecto: Edificio Terrasueno - Residencia, Bogotá

Fecha del informe: 29 octubre 2025

Responsable: Gerente del Proyecto

Nº Fecha Área Evaluada
Descripción de la No 

Conformidad
Clasificación Acción Correctiva Responsable Estado

1 5-Aug-2025 Estructura
Falla en recubrimiento de acero 

(menor a 2 cm)
Crítica

Demolición parcial y reparación con 

supervisión técnica
Residente de obra Cerrada

2 5-Dec-2025 Electricidad
Cableado sin canalización en 

ductos
Mayor Reinstalación con tubo conduit según diseño

Contratista 

eléctrico
En proceso

3 14/05/2025 Acabados
Instalación de cerámica con 

desniveles >5 mm
Menor Retiro y nueva instalación nivelada

Subcontratista de 

acabados
Pendiente

Informe de No Conformidades

Objetivo: Documentar las conformidades y no conformidades identificadas durante la ejecución del proyecto, con el fin de evidenciar el cumplimiento de los estándares técnicos, contractuales y 

normativos establecidos, así como proponer acciones correctivas y preventivas



ETAPA 5. PROCESO DE EJECUCIÓN

ETAPA 7. 
PROCESO DE CIERRE



CBS (Control Breakdown Structure)

Cierre de Calidad

Verificación de 
cumplimiento de 

estándares (Normas 
ISO, LEED)

Revisión final de 
entregables contra 

especificaciones 
técnicas

Informe de calidad 
final (ensayos, fichas 

técnicas, no 
conformidades 

cerradas)

Entrega de manuales 
de mantenimiento y 

garantías

Cierre de Riesgos

Evaluación de 
efectividad de las 

respuestas a riesgos 
durante el proyecto

Documentación de 
incidentes, 

mitigaciones aplicadas 
y resultados

Actualización del 
registro de riesgos con 
lecciones aprendidas

Recomendaciones para 
proyectos futuros 

(riesgos recurrentes o 
críticos)

Cierre Financiero

Liquidación final de 
contratos con 
proveedores y 

contratistas

Revisión final del 
presupuesto ejecutado 

vs. planificado

Análisis de 
desviaciones y 

rendimientos. Informe 
financiero final del 

proyecto

Cierre contable del 
proyecto. Pago de 

obligaciones fiscales y 
retenciones

Cierre 
Administrativo y 

Legal

Liquidación de 
contratos y pagos 

finales

Entrega formal del 
proyecto al cliente

Archivo técnico y 
administrativo del 

proyecto

Liberación de recursos 
humanos y logísticos

Cierre del Alcance

Validación formal del 
cumplimiento del 

alcance contratado

Verificación de 
entregables vs. 

declaración de alcance 
inicial

Cierre de entregables 
pendientes (“punch 

list” completado)

Aprobación del cliente 
o entidad supervisora

Cierre del 
Personal

Desvinculación o 
reubicación del equipo 

del proyecto

Reconocimientos y 
retroalimentación al 

personal

Transferencia de 
conocimiento

Cierre de 
Cambios 

Registro consolidado 
de todos los cambios 
aprobados durante el 

proyecto

Análisis del impacto de 
los cambios sobre 

cronograma, costos y 
calidad

Evaluación del proceso 
de gestión de cambios 

(eficiencia, 
trazabilidad)

Recomendaciones para 
la mejora del control 

de cambios en 
proyectos futuros

P R O C E S O   D E   C I E R R E      - C O N T R O L      B R E A K D O W N      S T R U C T U R E      – T E R R A S U E N O

ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

Actas de legalización y cierre de procesos con contratistas

En nuestro proyecto de construcción, las actas de
legalización, seguimiento, cierre contractual y cierre
financiero las realizamos con todos los contratistas y
subcontratistas clave que participaron en la ejecución del
proyecto, los principales contratistas fueron:

o Obra civil o estructura
o Obra blanca
o Instalaciones hidráulicas y sanitarias
o Instalaciones eléctricas
o Telecomunicaciones, CCTV, alarmas, control de

acceso
o carpintería metálica o de madera
o cubiertas y fachadas
o urbanismo



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

Documentación de problemas importantes presentados durante el 
desarrollo del proyecto y su solución.

Demoliciones y reparaciones 

Uso propio Uso propio Uso propio

Registro fotográfico - Elaboración propia



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

Documentación de problemas importantes presentados durante el 
desarrollo del proyecto y su solución.

Registro fotográfico - Elaboración propia



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

Close Down - Anuncio



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

Lecciones aprendidas (tanto para el proyecto como para la metodología 
usada)

Lecciones Aprendidas 

Proyecto: Terra sueño

Fecha Inicio obra: 2 de septiembre 2024 Fecha fin: 30 de diciembre 2025

Entidad constructora : Ginconstruction S.A.S.

Lider de proyecto: Gina Marcela Barrios 

Financiador del proyecto: Socios, prestamos bancarios

Tiempo duración estimado: 347 días

Costo estimado: 
$                                                                                                                            

12.035.698.489,36 

Costo real: 
$                                                                                                                            

11.560.698.489,00 

Miembro del equipo: Natalia León (coordinadora de diseño), Gina Marcela Barrios (Gerente del proyecto), Ingrid (coordinadora de diseño)

Cliente Final: Venta de aptamentos al público 

# Tema Fase del proyecto Descripción Resultados obtenidos 

1 Recursos humanos Planificación

Contratar profesionales con conocimiento en obra 
para hacer el presupuesto con el fin de tener 

proyecciones acertadas en el tiempo ejecutado. Sin 
embargo, evitar tener sobre costos que imposibiliten 

la ejecución del proyecto.​

Tener un presupuesto más 
acertado con el propuesto

2 PMO Planificación

Planificar los canales de comunicación y tener una 
gestión con el área de PMO para tener una 

trazabilidad de los documentos que se manejan en el 
proyecto y con los steckhoderls.

Tener una trazabilidad de la 
comunicación del proyecto donde 
se tenga recopilada la información 

que se da y se recibe

3 Presupuesto Seguimiento 
Hacer seguimiento periódicamente con los avances 
de obra vs la planificación del proyecto con el fin de 

saber en que punto va la obra.​

Tener los informes actualizados 
de la ejecución de la obra

4 Riesgos Planificación

Contemplar la materialización de los riesgos dentro 
del presupuesto ya que puede ser un valor que afecte 

significativamente el desarrollo del proyecto. 
Adicionalmente, si no se materializa esto basado en 
las medidas preventivas que adoptemos, se puede 

tener ese dinero a favor del proyecto.​

Tener identificado los riesgos en 
la matriz para luego darle una 

solución  que sea acorde a cada 
uno en el tiempo que se 

materialice



# Tema Fase del proyecto Descripción Resultados obtenidos 

Lecciones aprendidas (tanto para el proyecto como para la metodología 
usada)

5 Presupuesto Planificación
La importancia de los APU para poder estimar costos que se acorde 

y/ o competitivos. ​

Tener los apu iniciales para tener los precios 
unitarios identificados de cada actividad y 

ajustar los precios

6 Presupuesto Seguimiento 
La curva S evidencia gráficamente como van los presupuestos 

planeados con el ejecutado vs el tiempo​

Informe de planeación de los costos del 
proyecto, evaluando el avance del dinero 
pagado comparandolo con la proyeccion 

inicial

7 Medidas de corrección Seguimiento Las acciones de respuestas una vez se analicen las tendencias ​
Acciones de mejoras basadas en los 

imprevistos presentados a lo largo del 
proyecto

8 Medidas de corrección Seguimiento 
Hacer seguimiento para mitigar los imprevistos que se puedan ir 

presentando para tomar acciones de mejoras y que el proyecto vaya 
acorde a lo planeado.​

Tener conocimiento de los informes que 
muestran proceso en el cual va el proyecto 

para ir análisando posibles imprevisto.

9 Contratación Planificación
Incluir cláusulas de calidad en contratos y hacer muestras previas 

aprobadas.

Proteger a la organización con imprevistos 
que dejan los contratistas por las malas 

practicas de las actividades

10 Entrega de aptos Cierre
Realizar una preinspección interna y check list antes de la entrega 

oficial.

Revisar el producto terminado con el fin vs 
lo ofrecido en la venta, con el fin de tener 
una aceptación acorde a lo pactado con el 

cliente.



Conclusiones 

1. La implementación del PMBOK como metodología de gestión fortaleció el control integral del proyecto.

2. La identificación y clasificación efectiva de los interesados permitió gestionar relaciones de forma estratégica, alineando 

expectativas y facilitando la toma de decisiones.

3. La planificación temprana de los recursos humanos fue determinante para el rendimiento del equipo del proyecto, asegurando la 

asignación adecuada de responsabilidades y mejorando la productividad.

4. El control de cambios y el manejo de alcance deben fortalecerse para mitigar desviaciones en tiempos y costos.

5. El aprendizaje organizacional a través de lecciones aprendidas representa un valor estratégico para futuros proyectos.

6. El proceso de cierre va más allá de la finalización física de la obra, ya que debe abordarse con una visión holística del proyecto, 

integrando aspectos técnicos, administrativos, financieros, legales y de satisfacción del cliente para garantizar un cierre integral y 

exitoso.

7. El enfoque PMBOK es altamente pertinente para proyectos de infraestructura urbana en entornos complejos como Bogotá.
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