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INTRODUCCIÓN

El presente Proyecto Integrador surge como resultado de un proceso académico llevado a cabo durante el
transcurso de la Especialización en Gerencia de Proyectos de Construcción e Infraestructura. El objetivo de
este proyecto es desarrollar un plan de negocio integral para la ejecución de un proyecto de vivienda de
interés social (VIS) en el Corregimiento de Morichal, Municipio de Yopal. A lo largo de este trabajo se aplican
los conocimientos adquiridos a lo largo de cada asignatura del programa de especialización.

El desarrollo del proyecto de VIS denominado CONJUNTO RESIDENCIAL CIUDADELA MONTE SINAI,
responde a una necesidad social imperante: proporcionar viviendas dignas y asequibles a la población de
bajos ingresos, contribuyendo así al mejoramiento de su calidad de vida y al desarrollo urbano sostenible de
la región. Este plan de negocio no solo contempla los aspectos técnicos y constructivos, sino también los
elementos financieros, legales, ambientales y de gestión de proyectos.

La implementación de este proyecto se fundamenta en principios de sostenibilidad, eficiencia y
responsabilidad social, alineados con las mejores prácticas de la industria de la construcción y las normativas
vigentes. Para el sistema constructivo se utilizará el sistema modular Vertic que es un método innovador para
la construcción de edificaciones caracterizado por su eficiencia, sostenibilidad y rapidez.



A través de este trabajo, se busca demostrar la viabilidad económica, técnica y social del proyecto, así como
la capacidad de gestionar eficazmente todas las fases del ciclo de vida del mismo, desde la planificación
hasta la entrega final a los beneficiarios. En este documento, se detalla la metodología utilizada, los análisis
realizados y las estrategias propuestas para asegurar el éxito del proyecto, aportando una solución concreta y
viable que contribuya al bienestar de la comunidad y al desarrollo integral de la región.

El proyecto CONJUNTO RESIDENCIAL CIUDADELA MONTE SINAI consta de 20 torres de cinco pisos con
cuatro apartamentos por piso, pero para el ejercicio académico se construirá una torre de cinco pisos con 20
apartamentos en total.

El proyecto se realiza con recursos propios de la empresa CONJUNTO RESIDENCIAL MONTES SINAI
S.A.S, cuotas iniciales por venta de apartamentos y de créditos del sector financiero, y se empezará a
construir una vez se tenga vendido el 50 % del total de los apartamentos.



ETAPA 1. INFORMACIÓN DE
LA EMPRESA O CLIENTE DEL
PROYECTO



INFORMACION DE LA EMPRESA O CLIENTE 
DEL PROYECTO

PROPIETARIO: Conjunto Residencial Monte de Sinaí S.A.S.

NIT. 901.633.196-1.

ACTIVIDAD PRINCIPAL DE LA EMPRESA: Construcción del conjunto residencial Monte de Sinaí

TAMAÑO DE LA EMPRESA: Microempresa

SECTOR AL QUE PERTENECE: Construcción

UBICACIÓN: Corregimiento de Santa Fe de Morichal, Municipio de Yopal.

La empresa Conjunto Residencial Monte de Sinaí S.A.S. fue constituida legalmente en Yopal – Casanare, 
inscrita en la Cámara de Comercio de Casanare bajo el número de Matrícula No. 167074 de fecha 13 de 
septiembre de 2022, con el ánimo de realizar el proyecto Conjunto Residencial Monte de Sinaí, el cual se 
viene estructurando desde antes y ya cuenta con los siguientes componentes:

Adquisición del predio en el corregimiento de Santa fe de Morichal, con matrícula inmobiliaria 470-101208; 
diseños arquitectónicos, de urbanismo, estructurales, redes hidráulicas y sanitarias, redes eléctricas y de
gas; disponibilidad de servicios públicos (energía, gas natural, acueducto y alcantarillado sanitario).



DIAGNÓSTICO ESTRATÉGICO (MATRIZ
DOFA)



ANÁLISIS COMPETITIVO (PORTER)
VARIABLES EXTERNAS CLAVE QUE
IMPACTA EL NEGOCIO

OPORTUNIDADES

1. Oferta de vivienda para los más necesitados

2. Se tiene la propiedad del terreno

3. cuenta con permisos ambientales, legales y demás.

4. Disponibilidad de servicios públicos

5. Hacer convenios con la caja de compensación familiar y bancos

AMENAZAS

1. Usuarios no viables de crédito, sin capacidad de endeudamiento o pago de cuota
inicial.

2. Recesión económica

3. Disminución del poder adquisitivo.

4. Sin respaldo de entidades ajenas, pero no involucradas en el proceso de compra.

5. Competidores con precios más bajos.



VARIABLE INTERNAS CLAVE FORTALEZAS

1. Proceso constructivo rápido y eficaz.

2. Mayor área construida por apartamento.

3. Plan asequible de financiación.

4. Atención inmediata y personalizada al cliente.

5. Ubicación suburbana.

VARIABLE INTERNAS CLAVE DEBILIDADES

1. No se realizó estudio de mercado.

2. No hay fluidez económica para el desarrollo.

3. Desconfianza de los posibles clientes.

4. No cuenta con estudios económicos y financieros.

5. No tiene experiencia en el sector.



MATRIZ DE POSICIÓN ESTRATÉGICA Y DE
EVALUACIÓN DE ACCIÓN.



MATRIZ DE PERFIL DE COMPETENCIA.



OBJETIVOS ESTRATÉGICOS



ETAPA 2. DEFINICIÓN DE LA
MATRIZ DE MARCO LÓGICO



ANÁLISIS DE LOS INVOLUCRADOS



MATRIZ DE PRIORIDADES



ANÁLISIS ÁRBOL DE PROBLEMAS



ANÁLISIS DE OBJETIVOS DEL ÁRBOL



ANÁLISIS DE ALTERNATIVAS



MATRIZ DE MARCO LÓGICO



ETAPA 3. PROCESO DE
INICIACIÓN



ACTA DE CONSTITUCIÓN DEL PROYECTO

Con esta acta se oficializa la designación del responsable de liderar el
proyecto, una persona específica que sume el rol de gerente del proyecto. En
dicha acta se establece la autoridad y las responsabilidades y asegura que
todos los interesados estén alineados y conscientes del liderazgo del proyecto.
Esta acta se anexó en el documento del proyecto integrador.

ACTA DE NOMBRAMIENTO DEL GERENTE
DEL PROYECTO

Se realizó para formalizar el inicio del proyecto, en ella se establece una 
descripción clara y concisa del proyecto, incluyendo los objetivos principales, 
el alcance, los entregables claves, y las restricciones y supuestos del 
proyecto.  proporcionar claridad y dirección y establecer una base sólida para 
la planificación y ejecución del proyecto. Esta acta se anexó en el documento 
del proyecto integrador.



ETAPA 4. PROCESO DE
PLANEACIÓN.



Para un seguimiento efectivo se relaciona matriz de 
Poder – Interés

Conforme a los parámetros de la matriz se realiza la
selección para información.

4.1 GESTION DE STAKEHOLDERS
MATRIZ DE IDENTIFICACIÓN DE LOS INTERESADOS





4.2 GESTIÓN DE INTEGRACIÓN.

PLAN DE INTEGRACIÓN DEL PROYECTO

Los componentes claves tenidos en cuenta son:

 Objetivos del Proyecto.

 Estructura de Desglose del Trabajo (EDT): Se desglosa el proyecto en
entregables más pequeños y manejables.

 Cronograma General. Se establecen hitos clave y plazos para cada fase del
proyecto.

 Presupuesto. Se detallan los costos estimados para cada actividad. 

 Roles y Responsabilidades: Se define quién hace qué y cuándo, desde el
equipo del proyecto hasta las partes interesadas externas.



MATRIZ DE GESTIÓN DE CONTROL DE CAMBIOS 
(Change Control Planning).

La matriz de control de cambios permite gestionar las solicitudes de cambios de
manera estructurada y eficiente, para lo cual se tiene en cuenta:

 Lista de Cambios Potenciales: Identifica los tipos de cambios que podrían
ocurrir durante el proyecto.

 Criterios de Evaluación: Establece criterios claros para evaluar la importancia y
el impacto de cada cambio propuesto.

 Proceso de Aprobación: Define quién debe aprobar o rechazar cada solicitud de
cambio.

 Procedimientos de Comunicación: Especifica cómo se notificarán y registrarán
los cambios.



GESTIÓN DE CAMBIOS (Flujograma del proyecto) 



ANÁLISIS DE DIRECCIÓN Y GESTIÓN DEL
PROYECTO

El análisis de dirección y gestión del proyecto implica evaluar y mejorar
continuamente el rendimiento del proyecto. Aquí se considera:

 Reuniones de Revisión del Proyecto: Se programará realizar reuniones
periódicas para revisar el progreso, identificar problemas y ajustar las
estrategias según sea necesario.

 Indicadores Clave de Rendimiento: Establecer métricas para medir el éxito
del proyecto en términos de tiempo, costo, calidad y satisfacción del cliente.

 Herramientas de Gestión de Proyectos: Se considera utilizar un software de
gestión de proyectos para facilitar la colaboración y el seguimiento.



ANÁLISIS DE GESTIÓN DE CONOCIMIENTO DEL
PROYECTO

La gestión del conocimiento permite asegurar que el aprendizaje y la experiencia
adquirida se conserven y se utilicen eficazmente. Algunas prácticas importantes
que se tendrán en cuenta:

 Lecciones Aprendidas: Se documentan y comparten las lecciones aprendidas
durante el proyecto para mejorar prácticas futuras.

 Base de Conocimientos: Crear una base de datos con información relevante
sobre el proyecto, como especificaciones, diseños y procesos.

 Capacitación y Desarrollo: Proporcionar oportunidades de capacitación para el
equipo del proyecto y las partes interesadas para mejorar las habilidades y el
conocimiento.



4.3 GESTIÓN DEL ALCANCE.

RECOLECCIÓN DE REQUISITOS
La recolección de requisitos implica identificar, documentar y gestionar las
necesidades y expectativas de las partes interesadas del proyecto. Esto asegura
que todos los requisitos necesarios para completar el proyecto sean entendidos y
documentados.

DEFINICIÓN DE ALCANCE DEL PROYECTO
La definición del alcance del proyecto implica establecer y describir detalladamente los límites del
proyecto, lo que incluye y lo que no incluye.

Los pasos a seguir son:

- Descripción del alcance: Definir claramente los objetivos del proyecto y los entregables
principales y las actividades necesarias para alcanzar los objetivos establecidos.

- Requisitos y características del producto a entregar: Listar los requisitos y normatividad
vigente que el producto debe cumplir.

- Criterios de aceptación:  Definir los criterios y estándares que las entregas del proyecto deben 
cumplir para ser aceptadas por las partes interesadas.



- Criterios de aceptación:  Definir los criterios y estándares que las entregas 
del proyecto deben cumplir para ser aceptadas por las partes interesadas.

- Entregables del proyecto: Definir los criterios de aceptación para cada uno
de los entregables del proyecto, incluyendo las especificaciones
detalladas.

- Exclusiones del proyecto: Establecer los elementos y aspectos que no están incluidos en
el alcance del proyecto, que ayudan a evitar malentendidos y a definir claramente los
límites del proyecto, especificando lo que no será abordado ni entregado.

- Restricciones del proyecto: Mencionar las condiciones que afectan la ejecución del
proyecto, en la parte interna de la organización y en lo ambiental o externas a la
organización.

- Supuestos del proyecto: Mencionar las condiciones que se consideran verdaderas para los
efectos de la planificación y ejecución del proyecto.



WBS (WORK BREAKDOWN STRUCTURE).

WBS es una descomposición jerárquica del trabajo del proyecto en
componentes más pequeños y manejables. Se descompuso el proyecto
en sus componentes principales (entregas principales o capítulos), y luego
esos componentes en subcomponentes (actividades) o paquetes de
trabajo manejables.

DICCIONARIO DE LA WBS

El diccionario de la WBS proporciona descripciones detalladas de cada componente del
WBS, incluyendo el alcance del trabajo, los entregables, los responsables y cualquier otra
información relevante.



WBS (WORK BREAKDOWN STRUCTURE).



CRONOGRAMA DE HITOS (MS Project - Tareas 
resumen).

4.4 GESTIÓN DE CRONOGRAMA



CRONOGRAMA DETALLADO (MS Project).



DIAGRAMA DE GANTT (con asignación de recursos)



ANÁLISIS DE RUTA CRÍTICA

En la programación para la construcción de 1 torre de apartamentos VIS, se identifica que los
capítulos de INSTALACIONES ELÉCTRICAS, RED AGUAS LLUVIAS Y ACCESORIOS DE
COCINA, no están dentro de la ruta crítica por dos situaciones fundamentales, la primera es
que los recursos para la ejecución de estas tareas son independientes, y en segundo lugar
tiene más de una opción para dar inicio en las alternativas de actividades Predecesoras.

Todas las demás tareas que hacen parte de la ruta crítica obedecen a que el plan constructivo
es lineal de manera ascendente por pisos y la secuencia de una tarea depende de la anterior.

También cabe resaltar que el recurso personal se estimó el necesario para que cada una de
las cuadrillas tengan rotación en su especialidad conforme al ciclo constructivo que se da en
cada piso.



ANÁLISIS DE HOLGURAS

Para la construcción del proyecto se estiman holguras ajustadas debido a que las cuadrillas
deben mantener sincronización ideal con el objeto, de que no haya interferencias ni
actividades interrumpidas por motivo que alguna Predecesoras no ha finalizado; Por lo cual
la supervisión y planeación trabajaran muy de la mano y en coordinación.



CURVA DE AVANCE PLANIFICADO PORCENTUAL 
EN PERIODOS MENSUALES



4.5 GESTIÓN DE ADQUISICIONES
PLAN DE COMPRA Y SUBCONTRATACIONES
Cómo implementar el plan de compras y subcontrataciones:



A continuación, se listan las adquisiciones más representativas que se requieren
para la ejecución del proyecto:



PLANEACIÓN DEL 
PROCESO DE ADQUISICIÓN 

DE EQUIPOS E INSUMOS

Esta planeación garantiza que todos los recursos
necesarios estén disponibles en el momento
adecuado y con el costo previsto, permitiendo
que el proyecto se pueda ejecutar sin
interrupciones.

Es esencial asegurar que el proyecto se ejecute
de manera eficiente, dentro del presupuesto, y
cumpliendo con los estándares de calidad y
plazos establecidos.

METODOLOGÍA DE COMPRAS



INDICADORES – ANS:
CLASIFICACIÓN DE LAS
ADQUISICIONES:



QUIÉNES VAN A INTERVENIR
EN EL PROYECTO:



CRITEROS DE SELECCIÓN DE
PROVEEDORES

La elección adecuada de proveedores
influye considerablemente en el éxito
del proyecto. De ahí que es una
etapa crítica en el proceso de
planificación.

Aquí se presentan los criterios que se 
deben considerar para realizar una 
selección efectiva.



MATRIZ DE CRITERIOS DE SELECCIÓN DE
PROVEEDORES
Se realizó una matriz de las ferreterías más
grandes en el área del proyecto para
identificar cuáles podrían ser nuestros
proveedores de acuerdo a los criterios de
selección más importantes y que nos de la
mayor cumplimento con calidad y precios.

En el siguiente cuadro se describen los
porcentajes de la matriz de selección. En
caso de empate de proveedores se realizará
el respectivo desempate, solicitando
nuevamente ajustes de cotización.



MATRIZ DE EVALUACIÓN DE DESEMPEÑO DE
PROVEEDORES



4.6 GESTIÓN LEGAL

Responsables de las Leyes y Normas de Proyecto.

- Gerente de Proyecto: Es el responsable de asegurar que el proyecto cumple con todas las
leyes y normas aplicables, aunque puede delegar a expertos en cada área.

- Equipo de Abogados y Consultores Legales: Profesionales especializados en derecho que
prestan asesorías sobre las normativas aplicables y su cumplimiento.

- Responsable de Seguridad y Salud en el Trabajo (SST). Coordinador de seguridad quien se
encarga de implementar y supervisar las medidas de seguridad y salud en el trabajo.

- Responsable Ambiental: Especialista ambiental quien gestiona el cumplimiento de la
normatividad ambiental, desde la evaluación del impacto ambiental hasta la gestión de
residuos.

- Responsable Social: Gestiona las relaciones con la comunidad y asegura el cumplimiento
de los compromisos sociales del proyecto.



 Identificación y comprensión de Normativas: Identificar las normativas
aplicables al proyecto mediante investigación y consultas con expertos legales
y capacitar al equipo del proyecto sobre las leyes y normas que deben
cumplirse.

Cómo se atienden y manejas las Leyes y Normas.

 Planificación y documentación: desarrollar un plan que describa cómo se van a cumplir las
normas y leyes y crear y mantener la documentación con los procedimientos para cumplir
dichas normas.

 Implementación y Supervisión: Realizar auditorías para asegurar el cumplimiento de la
normatividad y monitorear su cumplimiento.

 Gestión de Riesgos y Contingencias: Identificar riesgos legales y desarrollar planes de
contingencia e implementar medidas para mitigar dichos riesgos.

 Comunicación y relaciones con los interesados: Mantener una comunicación abierta con los
interesados, incluyendo empleados, autoridades y comunicaciones locales e implementar
programas para el manejo de las relaciones con la comunidad.



Indicadores de Gestión.

Sí se utilizan indicadores de gestión para evaluar el cumplimiento de la normatividad, dentro de
los cuales tenemos:

 Indicadores de Cumplimiento Legal: Número de incumplimientos legales (No incidentes
registrados de incumplimientos) y Auditorías de cumplimiento (resultados de auditorías legales)

 Indicadores de Salud y Seguridad en el Trabajo (SST): Tasa de incidentes y accidentes (No de
accidentes reportados) y Días perdidos por lesiones (No de días de trabajo perdidos por
lesiones laborales).

 Indicadores ambientales: Emisiones contaminantes (niveles de emisiones de contaminantes
comparados con los límites permitidos y Gestión de Residuos (volumen de RCD dispuestos
correctamente.

 Indicadores sociales: Satisfacción de la comunidad (niveles de satisfacción de la comunidad
local con el proyecto).

 Indicadores de Formación y Capacitación: Horas de capacitación (No de horas de capacitación
a los empleados sobre normatividad legal y de seguridad) y Tasa de Participación en
Capacitaciones (% de empleados que han completado los programas de capacitación
obligatoria)



4.7 GESTIÓN DE RECLAMOS

Se debe identificar y evaluar los riesgos del proyecto con el fin de determinar qué tipos de
pólizas son necesarias.

 Tipos de Pólizas:

- Pólizas de cumplimiento: Garantizan que el contratista cumpla con los términos del contrato,
si no cumple, la aseguradora cubre los costos.

- Pólizas de riesgos del proyecto: Cubren riesgos específicos asociados con la ejecución del
proyecto como pago de salarios y prestaciones sociales, calidad y estabilidad de la obra.

- Póliza de responsabilidad civil: Protegen contra reclamos por daños a terceros que puedan
surgir durante la ejecución del proyecto.

Identificación de Pólizas de cumplimiento.

Seguridad y amparo financiero

 Garantías y Fianzas.

- Garantías Bancarias: que aseguren el cumplimiento de las obligaciones financiera y puedan
ser ejecutadas en caso de incumplimientos.

- Fianzas: Emitidas por compañías de seguros o bancos para asegurar el cumplimiento de las
obligaciones contractuales.



 Solvencia y capacidad financiera del proveedor.

- Verificar la solvencia y la capacidad financiera de los proveedores y
contratistas antes de adjudicar contratos.

- Analizar el historial de cumplimiento y desempeño de los proveedores en
proyectos similares.

 Registro de incidentes y documentación de evidencia.

- Mantener un registro de todos los incidentes y problemas que puedan dar lugar a una
reclamación.

- Recopilar la documentación necesaria para respaldar un reclamo.

 Procedimientos de reclamos.

- Establecer un procedimiento para presentar y gestionar los reclamos.

- Asegurarse de que los reclamos se presenten dentro de lo estipulado en el contrato y la póliza.

Proceso de reclamos.



Solicitud de garantías.

 Verificación de garantías.

- Revisar los contratos y asegurarse de que todos los contratos incluyan cláusulas claras sobre las
garantías exigidas.

- Verificar que todas las garantías exigidas hayan sido expedidas y sean válidas antes del inicio del
proyecto.

 Monitoreo y seguimiento.

- Mantener un monitoreo sobre la validez y vigencias de las garantías durante la vida del proyecto.

- Asegurarse de que cualquier cambio en el contrato que afecte a las garantías sea documentado y
exigir la actualización de las garantías y/o vigencias.



Análisis de pagos de multas.

 Identificación de las causas.

- Identificar las causas específicas del incumplimiento que puedan dar lugar a multas.

- Revisar los términos contractuales relacionados con las multas y penalidades para establecer los
montos aplicables.

 Evaluación financiera.

- Calcular las multas aplicables según lo establecido en el contrato y las circunstancias del
incumplimiento.

- Evaluar el impacto financiero de las multas en el presupuesto del proyecto y en la viabilidad
financiera del contratista.

 Negociación y Resolución.

- Tratar de negociar la reducción de multas o establecer un plan de pagos.

- Utilizar mecanismos de mediación para resolver estos inconvenientes sobre multas de manera
eficiente y amigable.



4.8 GESTIÓN DE HSEQ Y SOSTENIBILIDAD

MAPA DE PROCESOS





ANALISIS DE ENFOQUE / IMPLEMENTACIÓN SISTEMAS
DE GESTIÓN HSEQ



MATRIZ DE RECURSOS



MATRIZ DE CALIDAD



MATRIZ DE ASPECTOS AMBIENTALES

Se presenta la
matriz de
aspectos de
impactos
ambientales para
las primeras
actividades a
desarrollar. En el
proyecto
integrador se
anexa completa.



MATRIZ DE PELIGROS Y VALORACIÓN DE RIESGOS SST

Se presenta la matriz de
aspectos de peligros y
valoración de riesgos
SST para las primeras
actividades a
desarrollar. En el
proyecto integrador se
anexa completa.



INFORME GENERAL DEL PRESUPUESTO
4.9 GESTIÓN DE COSTOS





CURVA INICIAL DE VALOR PROGRAMADO “S”



ADQUISICIÓN DEL RECURSO HUMANO
4.10 GESTIÓN DE RECURSOS HUMANOS

- Para la adquisición del recurso humano,
se debe identificar y definir cuáles son los
cargos y cuáles los roles.

- Determinar la experiencia, estudios
realizados, las habilidades y
competencias exigidas en las
convocatorias.

- Realizar convocatorias a través de las
bolsas de empleo (COMFACASANARE,
SENA).

- Contratar una empresa especializada en
el reclutamiento de personal para poder
tener a los mejores.



RECURSOS HUMANOS EXISTENTES: ROLES – PERFIL
PROFESIONAL – DESTREZAS – EXPERIENCIA.



ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL Vs OBS.

La OBS es la estructura organizativa jerárquica de la empresa que se
utiliza para alinear los recursos, proyectos e inversiones.

Organigrama de la Empresa



MATRIZ DE ROLES Y COMPETENCIAS REQUERIDAS
(equipo de proyecto y equipo de proveedores)



ADQUISICIÓN DEL RECURSO HUMANO
4.10 GESTIÓN DE RECURSOS HUMANOS

- Para la adquisición del recurso humano,
se debe identificar y definir cuáles son los
cargos y cuáles los roles.

- Determinar la experiencia, estudios
realizados, las habilidades y
competencias exigidas en las
convocatorias.

- Realizar convocatorias a través de las
bolsas de empleo (COMFACASANARE,
SENA).

- Contratar una empresa especializada en
el reclutamiento de personal para poder
tener a los mejores.



Características.

- No siguen un formato establecido.

- No son planificadas, ocurren de manera natural.

- Generalmente no son registradas..

- Pueden ser verbales o por medios electrónicos informales.

- Pueden ser más personales.

- Los canales de comunicación utilizados son las comunicaciones cara a cara, mensajes de
WhatsApp, correos electrónicos informales, llamadas telefónicas y reuniones improvisadas.

 Comunicaciones no formales. Son aquellas que ocurren de manera
espontánea y flexible, son esenciales para fomentar la colaboración y para
la solución rápida de problemas.



PLAN DE COMUNICACIONES (DEFINICIÓN DE
COMUNICACIONES FORMALES Y NO FORMALES)

4.11 GESTIÓN DE COMUNICACIONES

 Comunicaciones formales. Son aquellas que siguen canales estructurados y predefinidos,
generalmente documentadas y registradas. Son fundamentales para mantener la trazabilidad
dentro del proyecto.

Características.

- Siguen un formato y proceso establecido.

- Son planificadas y programadas con anticipación.

- Registradas y archivadas para su trazabilidad.

- Hacen referencia e incluyen actas de reuniones, contratos, memorandos, reportes.

- Son emitidas por la alta dirección o responsables del proyecto.

- Los canales de comunicación utilizados son los correos electrónicos oficiales, sistemas de
gestión de proyectos, boletinas informativos y los que se hayan definido para tal fin.



DEFINICIÓN DE HERRAMIENTAS PARA GESTIÓN DEL
PROYECTO

 Software de Gestión de Proyectos. Microsoft Project, nos permite planificar y hacer seguimiento de tareas,
asignación de recursos, gestión de cronogramas, monitoreos del progreso e información en tiempo real.

 Plataformas de comunicación y colaboración. Microsoft Teams, Zoom, Google Workspace, nos sirven como
mensajería instantánea, videoconferencias, intercambio de archivos y creación de canales de comunicación.

 Herramientas de gestión de documentos. Google drive, Dropbox, Box, nos permiten almacenamiento seguro de
documentos, control de versiones, trabajo en tiempo real y acceso compartido a archivos.

 Herramientas de gestión de reuniones. Microsoft Outlook, Google Calendar, nos permiten programar y gestionar
reuniones, envío de invitaciones, recordatorios automáticos y seguimiento de asistencia.

 Herramientas de gestión de riesgos y problemas. Jira, RiskWartch, RiskyProjetc, nos permiten la idenfitificación,
análisis y seguimiento de riesgos, registro de problemas, planificaci[on de respuestas y monitoreo de mitigaciones.

 Sistemas de gestión de información del proyecto (PMIS). Primavera P6, Oracle Primavera, Planview. Nos permiten
la integración de datos del proyecto, generación e informes, análisis de desempeño y soporte a la toma de
decisiones.

Son las que ayudan a planificar, ejecutar, monitorear y controlar las comunicaciones
del proyecto y dentro de las que tenemos:



4.12 GESTIÓN FINANCIERA
INFORME DESCRIPTIVO DEL FLUJO DE FONDOS
(caracterización, políticas, indicadores macro)

 CARACTERIZACIÓN: El proyecto contempla la construcción de 20 unidades de vivienda
en un plazo de 12 meses, con un costo total estimado de $ 2.812.413.761,00 millones de
pesos. Las fuentes de financiamiento incluyen lo que se recibe de cuota inicial por valor de
$562.482.752, un préstamo con el Fondo Nacional del Ahorro de $810.000.000 millones de
pesos, capital propio de $300.000.000 millones y $843.724.128,00 del diferido del 30% del
valor del apartamento para completar el 50%.

 PROYECCIÓN DEL FLUJO DE FONDOS



Inflación: Tomando un promedio de inflación de los últimos 5 años en Colombia sin incluir el año
2020 que fue el año de la pandemia, el promedio de inflación anual sería del 7%. Si se proyecta una
inflación anual del 7%, se incrementarán los costos de construcción en aproximadamente
$143.700.000 millones de pesos.

Tasas de Interés: La tasa de interés actual es del 11.75%, según la última decisión del Banco de la
República, efectiva desde el 2 de mayo de 2024, con una tendencia a la baja. Esta tendencia
sugiere un enfoque de flexibilización monetaria, posiblemente en respuesta a condiciones
macroeconómicas como la inflación y el crecimiento económico. Una disminución de 1 punto
porcentual disminuiría los costos de financiamiento considerablemente y favorecería al proyecto.

Crecimiento Económico: Para el municipio de Yopal, se espera que la economía crezca durante lo
que queda del año 2024, lo que puede aumentar la demanda de vivienda en la región.

 ANÁLISIS DE INDICADORES ECONÓMICOS



PARAMETRIZACIÓN DEL FLUJO DE FONDOS

La parametrización del flujo de fondos es crucial para asegurar la viabilidad y sostenibilidad
económica del proyecto. Esta parametrización implica establecer y organizar los parámetros clave que
influirán en los ingresos y egresos, tal como se muestra en el resumen del flujo de fondos.

De acuerdo con la Proyección flujo de fondo, el proyecto genera un flujo neto positivo significativo
desde el primer mes, gracias a los ingresos por ventas y al capital inicial. En el segundo mes se
recurre a un préstamo con el Fondo Nacional del Ahorro de $810.000.000 millones de pesos, para
poder tener flujo neto disponible.



IDENTIFICACIÓN DE RECURSOS FINANCIEROS
(Fuentes y usos)

La identificación de recursos financieros
es un proceso crítico que requiere una
evaluación cuidadosa de todas las
posibles fuentes de financiamiento y su
viabilidad. Es crucial asegurar que los
ingresos proyectados sean suficientes
para cubrir todos los gastos, como se
muestra en la tabla resumen de fuentes
y usos de fondos.

De acuerdo con la tabla, el total de
fuentes de financiamiento es mayor
que los usos de los fondos,
proporcionando un margen de
seguridad para imprevistos. La
financiación proviene de varias fuentes,
reduciendo el riesgo asociado a la
dependencia de un solo recurso.



IDENTIFICACIÓN Y ANÁLISIS DE FUENTES DE
FINANCIACIÓN (tiempo, cuota, costo)

La identificación y análisis de fuentes de financiación es una tarea que implica una evaluación minuciosa de las
diversas fuentes de financiación disponibles y un análisis detallado de sus condiciones, incluyendo el tiempo, las
cuotas y el costo asociado.

Una de las fuentes externas de financiación es un préstamo con el Fondo Nacional del Ahorro de $810.000.000
millones de pesos, cuyo análisis de las condiciones son:

 TIEMPO.
- Duración del préstamo: El plazo para devolver el dinero es de 1 año.
- Período de gracia: Se tiene un período de gracia de 1 año, al cabo del cual se debe pagar el préstamo más los

intereses.
- Calendario del desembolso: los fondos al proyecto serán entregados en el segundo mes de ejecución.

 ESTRUCTURA DE PAGO (CUOTAS).
- Se estructuró un solo pago al final del plazo del préstamo.

 COSTO TOTAL DEL FINANCIAMIENTO
- Tasa de interés del 20% anual



- Evaluación de Cuotas: se compararon las estructuras de pago, identificando las cuotas
mensuales o trimestrales y cualquier pago final o globo y se eligió por la opción que brindan de
un pago final o globo.

- Cálculo del Costo Total: Se determinó el costo total del financiamiento, incluyendo tasas de
interés, y no tiene comisiones, ni otros costos asociados.

En el análisis comparativo con entidades bancarias se obtuvo:

- Comparación de Plazos: Se evaluó la duración del préstamo y realmente
sólo se requiere por un año, y ofrecen un período de gracia de 1 año.

Flujo de financiación con el Fondo Nacional del Ahorro.



ELABORACIÓN DEL MODELO DE NEGOCIO (de
acuerdo con la parametrización: Flujo de caja)

La elaboración de un modelo de negocio implica una planificación detallada que incorpora la
parametrización del flujo de caja. Esta tarea es esencial para garantizar la viabilidad económica
y la sostenibilidad del proyecto.

En la siguiente tabla se presenta el modelo de negocio (de acuerdo con la parametrización:
Flujo de caja).



COMPORTAMIENTO DEL FLUJO DE CAJA DE PROYECTO
(durante la vida útil)

Suponemos una vida útil del proyecto de 12 meses, durante los cuales se cubrirán los costos iniciales de
construcción, los pagos de intereses y pago del préstamo, y se obtendrán ingresos por ventas de viviendas y
posibles ingresos adicionales por servicios asociados, como se muestra en la siguiente tabla.

De acuerdo a lo anterior se tiene:

Mes 1: Ingresos por cuotas iniciales. El flujo de caja es positivo debido al capital propio.

Mes 2: Ingresos por desembolso del crédito. El flujo es positivo por el crédito.

Mes 3 al mes 11: Incremento en los egresos debido al inicio de la construcción. El flujo neto es negativo, por lo
que se amortiza con el crédito.

Mes 12: Finalización de la construcción, e ingreso del saldo de los apartamentos (50%). Los ingresos superan
a los egresos, resultando en un flujo de caja positivo.



IDENTIFICACIÓN Y ANÁLISIS DE INDICADORES DE
CONVENIENCIA Y RENTABILIDAD

VALOR ACTUAL NETO (VAN). Mide la diferencia entre el valor presente de los flujos de efectivo
futuros generados por el proyecto y la inversión inicial. Un VAN positivo indica que el proyecto es
conveniente.

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR). Es la tasa de descuento que iguala el VAN a cero.
Representa la rentabilidad esperada del proyecto. Un TIR superior al costo de capital indica
conveniencia.

INDICE DE RENTABILIDAD (IR). Relación entre el valor presente de los flujos de caja futuros y la
inversión inicial. Un IR mayor a 1 indica un proyecto rentable.

RETORNO SOBRE LA INVERSIÓN (ROI). Mide la ganancia o pérdida generada por la inversión
en relación con el monto invertido.



Conclusiones del Análisis

VAN: Positivo, indicando que el proyecto es conveniente.

TIR: Superior a la tasa de descuento del 12%, mostrando una rentabilidad atractiva.

IR: Mayor a 1, confirmando la rentabilidad del proyecto.

Payback: Relativamente corto, permitiendo recuperar la inversión en poco tiempo.

ROI y Margen de Utilidad: Altos, evidenciando un buen retorno y una rentabilidad robusta.

Estos cálculos e indicadores proporcionan una evaluación detallada de la conveniencia y
rentabilidad del proyecto, facilitando la toma de decisiones informadas para los inversores y
desarrolladores.



4.13 GESTIÓN DE RIESGOS
IDENTIFICACIÓN DE HERRAMIENTAS O INSTRUMENTOS DE
CONTROL (identificación de riesgos, causas y efectos)







MATRIZ DE MITIGACIÓN (controles y planes de respuesta a
riesgos)



ANÁLISIS CUALITATIVO DE LOS RIESGOS (matriz
Probabilidad - Impacto)

Esta matriz ayuda a evaluar y priorizar los riesgos en 
función de su probabilidad de ocurrencia y su impacto 
potencial en los objetivos del proyecto.

La evaluación de probabilidad e impacto puede ser
subjetiva y depender de la experiencia y el juicio de
los evaluadores, los riesgos pueden cambiar lo largo
del proyecto, por lo que la matriz debe revisarse y
actualizarse con frecuencia.



ANÁLISIS CUANTITATIVO DE LOS RIESGOS (simulación de
Montecarlo)

La simulación de Montecarlo es una
técnica que utiliza modelos
matemáticos para predecir la
probabilidad de diferentes resultados
posibles en un proyecto.

Dentro de los beneficios, nos ayuda a
una mejor toma de decisiones, reduce
la incertidumbre y el riesgo, facilita la
preparación de planes de
contingencia e incrementa la
transparencia en la gestión de riesgos,
permitiendo a los gerentes de
proyecto planificar y tomar decisiones
más informadas para mitigar esos
riesgos y gestionar la incertidumbre
de manera más efectiva.



CÁLCULO DE RIESGO PRESUPUESTO ASOCIADO.

Es la identificación y cuantificación del potencial impacto financiero de los riesgos
en el presupuesto del proyecto. Este cálculo ayuda a entender la posible
variabilidad en el presupuesto y a planificar adecuadamente las contingencias y
reservas de gestión.

- Permite estimar cuánto podrían
aumentar los costos debido a la
ocurrencia de riesgos específicos.
- Proporciona rangos de costos
posibles.
- Identifica cuáles riesgos tienen
mayor potencial de impacto en el
presupuesto.
- Calcula la reserva para
contingencia
- Permite ajustes al presupuesto
basados en los riesgos financieros.



ETAPA 5. PROCESO DE  
EJECUCIÓN



PROGRAMACIÓN Vs EJECUCIÓN





Flujo de caja Planeado Vs Ejecutado.

Nombre de tarea
Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor acumulado: VA 
(CPTR)

AC (CRTR) VP VC CEF CPF VAF IRC IRP

CONSTRUCCIÓN DE 1 TORRE DE 
APARTAMENTOS VIS, CONJUNTO 
RESIDENCIAL CIUDADELA MONTE 
SINAÍ

$ 950,437,250.20 $ 922,849,360.20 $ 956,000,000.00 -$ 27,587,890.00 -$ 33,150,639.80 $ 2,108,909,276.95 $ 2,035,779,892.21 -$ 73,129,384.74 0.97 0.97

   ADQUISICION DE TERRENO $ 231,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 0.00 $ 1,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 1,000,000.00 1.00 1.00
   PRELIMINARES $ 86,205,461.20 $ 86,205,461.20 $ 87,500,000.00 $ 0.00 -$ 1,294,538.80 $ 87,500,000.00 $ 86,205,461.20 -$ 1,294,538.80 0.99 1.00
   EXCAVACIONES $ 50,236,992.00 $ 50,236,992.00 $ 70,000,000.00 $ 0.00 -$ 19,763,008.00 $ 70,000,000.00 $ 50,236,992.00 -$ 19,763,008.00 0.72 1.00
   RELLENOS $ 57,483,700.00 $ 57,483,700.00 $ 58,000,000.00 $ 0.00 -$ 516,300.00 $ 58,000,000.00 $ 57,483,700.00 -$ 516,300.00 0.99 1.00

   CIMENTACION $ 425,133,015.00 $ 425,133,015.00 $ 431,000,000.00 $ 0.00 -$ 5,866,985.00 $ 431,000,000.00 $ 425,133,015.00 -$ 5,866,985.00 0.99 1.00
   ESTRUCTURA $ 100,378,082.00 $ 72,790,192.00 $ 79,500,000.00 -$ 27,587,890.00 -$ 6,709,808.00 $ 765,401,267.84 $ 700,801,323.81 -$ 64,599,944.03 0.92 0.73
   INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 13,343,250.00 $ 13,343,250.00 $ 0.00 0.00 0.00
   INSTALACIONES SANITARIAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 55,331,437.00 $ 55,331,437.00 $ 0.00 0.00 0.00
   INSTALACIONES ELÉCTRICAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 152,218,836.00 $ 152,218,836.00 $ 0.00 0.00 0.00
   RED AGUAS LLUVIAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 4,959,264.00 $ 4,959,264.00 $ 0.00 0.00 0.00
   RED GAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 9,745,000.00 $ 9,745,000.00 $ 0.00 0.00 0.00
   CARPINTERIA $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 127,939,392.00 $ 127,939,392.00 $ 0.00 0.00 0.00
   ENCHAPES $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 71,869,856.00 $ 71,869,856.00 $ 0.00 0.00 0.00
   PINTURAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 16,308,636.00 $ 16,308,636.00 $ 0.00 0.00 0.00
   ACCESORIOS DE COCINA $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 33,203,729.20 $ 33,203,729.20 $ 0.00 0.00 0.00
      FIN CONSTRUCCION TORRE $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 0.00 0.00

PRIMER CORTE



Nombre de tarea
Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor acumulado: VA 
(CPTR)

AC (CRTR) VP VC CEF CPF VAF IRC IRP

CONSTRUCCIÓN DE 1 TORRE DE 
APARTAMENTOS VIS, CONJUNTO 
RESIDENCIAL CIUDADELA MONTE 
SINAÍ

$ 1,445,206,315.04 $ 1,440,734,925.04 $ 1,491,856,278.00 -$ 4,471,390.00 -$ 51,121,352.96 $ 2,108,015,124.81 $ 2,035,779,892.21 -$ 72,235,232.60 $ 0.97 $ 1.00

   ADQUISICION DE TERRENO $ 231,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 0.00 $ 1,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 1,000,000.00 $ 1.00 $ 1.00
   PRELIMINARES $ 86,205,461.20 $ 86,205,461.20 $ 87,500,000.00 $ 0.00 -$ 1,294,538.80 $ 87,500,000.00 $ 86,205,461.20 -$ 1,294,538.80 $ 0.99 $ 1.00
   EXCAVACIONES $ 50,236,992.00 $ 50,236,992.00 $ 70,000,000.00 $ 0.00 -$ 19,763,008.00 $ 70,000,000.00 $ 50,236,992.00 -$ 19,763,008.00 $ 0.72 $ 1.00
   RELLENOS $ 57,483,700.00 $ 57,483,700.00 $ 58,000,000.00 $ 0.00 -$ 516,300.00 $ 58,000,000.00 $ 57,483,700.00 -$ 516,300.00 $ 0.99 $ 1.00
   CIMENTACION $ 425,133,015.00 $ 425,133,015.00 $ 431,000,000.00 $ 0.00 -$ 5,866,985.00 $ 431,000,000.00 $ 425,133,015.00 -$ 5,866,985.00 $ 0.99 $ 1.00
   ESTRUCTURA $ 595,147,146.84 $ 590,675,756.84 $ 615,356,278.00 -$ 4,471,390.00 -$ 24,680,521.16 $ 730,083,280.45 $ 700,801,323.81 -$ 29,281,956.64 $ 0.96 $ 0.99
   INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 13,343,250.00 $ 13,343,250.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   INSTALACIONES SANITARIAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 55,331,437.00 $ 55,331,437.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   INSTALACIONES ELÉCTRICAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 152,218,836.00 $ 152,218,836.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   RED AGUAS LLUVIAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 4,959,264.00 $ 4,959,264.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   RED GAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 9,745,000.00 $ 9,745,000.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   CARPINTERIA $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 127,939,392.00 $ 127,939,392.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   ENCHAPES $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 71,869,856.00 $ 71,869,856.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   PINTURAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 16,308,636.00 $ 16,308,636.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
   ACCESORIOS DE COCINA $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 33,203,729.20 $ 33,203,729.20 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00
      FIN CONSTRUCCION TORRE $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00

SEGUNDO CORTE



Nombre de tarea
Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor acumulado: VA 
(CPTR)

AC (CRTR) VP VC CEF CPF VAF  IRC  IRP 

CONSTRUCCIÓN DE 1 TORRE DE 
APARTAMENTOS VIS, CONJUNTO 
RESIDENCIAL CIUDADELA MONTE 
SINAÍ

$ 2,035,779,892.21 $ 2,035,779,892.21 $ 2,033,019,399.00 $ 0.00 $ 2,760,493.21 $ 2,033,019,399.00 $ 2,035,779,892.21 $ 2,760,493.21   1.00   1.00 

   ADQUISICION DE TERRENO $ 231,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 0.00 $ 1,000,000.00 $ 230,000,000.00 $ 231,000,000.00 $ 1,000,000.00   1.00   1.00 
   PRELIMINARES $ 86,205,461.20 $ 86,205,461.20 $ 87,500,000.00 $ 0.00 -$ 1,294,538.80 $ 87,500,000.00 $ 86,205,461.20 -$ 1,294,538.80   0.99   1.00 
   EXCAVACIONES $ 50,236,992.00 $ 50,236,992.00 $ 70,000,000.00 $ 0.00 -$ 19,763,008.00 $ 70,000,000.00 $ 50,236,992.00 -$ 19,763,008.00   0.72   1.00 
   RELLENOS $ 57,483,700.00 $ 57,483,700.00 $ 58,000,000.00 $ 0.00 -$ 516,300.00 $ 58,000,000.00 $ 57,483,700.00 -$ 516,300.00   0.99   1.00 
   CIMENTACION $ 425,133,015.00 $ 425,133,015.00 $ 431,000,000.00 $ 0.00 -$ 5,866,985.00 $ 431,000,000.00 $ 425,133,015.00 -$ 5,866,985.00   0.99   1.00 
   ESTRUCTURA $ 700,801,323.81 $ 700,801,323.81 $ 707,556,278.00 $ 0.00 -$ 6,754,954.19 $ 707,556,278.00 $ 700,801,323.81 -$ 6,754,954.19   0.99   1.00 
   INSTALACIONES HIDRAULICAS $ 13,343,250.00 $ 13,343,250.00 $ 10,000,000.00 $ 0.00 $ 3,343,250.00 $ 10,000,000.00 $ 13,343,250.00 $ 3,343,250.00   1.33   1.00 
   INSTALACIONES SANITARIAS $ 55,331,437.00 $ 55,331,437.00 $ 38,420,000.00 $ 0.00 $ 16,911,437.00 $ 38,420,000.00 $ 55,331,437.00 $ 16,911,437.00   1.44   1.00 
   INSTALACIONES ELÉCTRICAS $ 152,218,836.00 $ 152,218,836.00 $ 133,700,000.00 $ 0.00 $ 18,518,836.00 $ 133,700,000.00 $ 152,218,836.00 $ 18,518,836.00   1.14   1.00 
   RED AGUAS LLUVIAS $ 4,959,264.00 $ 4,959,264.00 $ 4,300,000.00 $ 0.00 $ 659,264.00 $ 4,300,000.00 $ 4,959,264.00 $ 659,264.00   1.15   1.00 
   RED GAS $ 9,745,000.00 $ 9,745,000.00 $ 9,800,000.00 $ 0.00 -$ 55,000.00 $ 9,800,000.00 $ 9,745,000.00 -$ 55,000.00   0.99   1.00 
   CARPINTERIA $ 127,939,392.00 $ 127,939,392.00 $ 127,939,392.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 127,939,392.00 $ 127,939,392.00 $ 0.00   1.00   1.00 
   ENCHAPES $ 71,869,856.00 $ 71,869,856.00 $ 69,900,000.00 $ 0.00 $ 1,969,856.00 $ 69,900,000.00 $ 71,869,856.00 $ 1,969,856.00   1.03   1.00 
   PINTURAS $ 16,308,636.00 $ 16,308,636.00 $ 21,700,000.00 $ 0.00 -$ 5,391,364.00 $ 21,700,000.00 $ 16,308,636.00 -$ 5,391,364.00   0.75   1.00 
   ACCESORIOS DE COCINA $ 33,203,729.20 $ 33,203,729.20 $ 33,203,729.00 $ 0.00 $ 0.20 $ 33,203,729.00 $ 33,203,729.20 $ 0.20   1.00   1.00 
      FIN CONSTRUCCION TORRE $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00      -        -   

TERCER CORTE



BAC $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00

PV -$                              950,437,250.00$         1,445,206,315.00$       2,035,779,892.00$       

EV -$                              922,849,360.00$         1,440,734,925.00$       2,035,779,892.00$       

AC -$                              956,000,000.00$         1,491,856,278.00$       2,033,019,399.00$       

SV -$                              (27,587,890.00)$          (4,471,390.00)$            -$                           

SPI #¡DIV/0! 0.97 1.00 1.00

CV -$                              (33,150,640.00)$          (51,121,353.00)$          2,760,493.00$             

CPI #¡DIV/0! 0.97 0.97 1.00

CSI #¡DIV/0! 0.94 0.96 1.00

EAC © #¡DIV/0! 2,108,909,277.19$       2,108,015,124.65$       2,033,019,399.00$       

ETC $ 2,035,779,892.00 $ 1,112,930,532.00 $ 595,044,967.00 $ 0.00

VAC #¡DIV/0! 73,129,385.19$           72,235,232.65$           (2,760,493.00)$            

INDICADORES

INDICADOR 06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24

INDICADOR 06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24
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06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24
PV $ - $ 950,437,250.00 $ 1,445,206,315.00 $ 2,035,779,892.00

EV $ - $ 922,849,360.00 $ 1,440,734,925.00 $ 2,035,779,892.00

AC $ - $ 956,000,000.00 $ 1,491,856,278.00 $ 2,033,019,399.00

Curva S de Costos "Valor Ganado"

Curva de valor programado Vs Ejecutado “S”.
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06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24
BAC $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00 $ 2,035,779,892.00

PV $ - $ 950,437,250.00 $ 1,445,206,315.00 $ 2,035,779,892.00

Curva S de Presupuesto
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06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24
PV $ - $ 950,437,250.00 $ 1,445,206,315.00 $ 2,035,779,892.00

AC $ - $ 956,000,000.00 $ 1,491,856,278.00 $ 2,033,019,399.00

Curva S Costo Real
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06-mar-23 05-jul-23 04-nov-23 18-abr-24
EV $ - $ 922,849,360.00 $ 1,440,734,925.00 $ 2,035,779,892.00

AC $ - $ 956,000,000.00 $ 1,491,856,278.00 $ 2,033,019,399.00

Curva S Valor Ganado / Costo Real





ETAPA 6. PROCESO DE 
SEGUIMIENTO Y 

CONTROL



CBS (CONTROL BREAKDOWN STRUCTURE).

El Control Breakdown Structure (CBS) es una herramienta de gestión que se utiliza para
descomponer el alcance del control del proyecto en unidades manejables y controlables para
garantizar el éxito del proyecto.

En la siguiente tabla se presenta la CBS para el proyecto CONJUNTO RESIDENCIAL
CIUDADELA MONTE SINAI de construcción de una torre de apartamentos VIS de 5 pisos con 20

apartamentos, para seguimiento y control.







CONTROL Y EVIDENCIA DEL LOGRO DEL 
ALCANCE

El control y evidencia del logro del alcance se lleva a cabo para asegurar que
el proyecto se esté llevando a cabo según lo planeado y que se estén
cumpliendo los objetivos establecidos. En el caso del proyecto de la torre de
apartamentos de Monte Sinaí se tuvo en cuenta los siguientes aspectos:

 COMPARACIÓN CON EL PLAN INICIAL.
Se comparó el estado de avance del
proyecto con el plan inicial del alcance
mediante 3 cortes de obra que se realizaron.

 USO DE HERRAMIENTAS DE GESTIÓN
DE PROYECTOS. Se utilizó el Project, para
realizar el seguimiento del avance de la
obra.

 INDICADORES CLAVE DE RENDIMIENTO.

 REVISIONES PERIÓDICAS DEL ALCANCE. Se
realizaron revisiones semanales del avance del
proyecto para evaluar si se estaba cumpliendo con el
cronograma o si era necesario realizar ajustes.

 DOCUMENTACIÓN ADECUADA. Se documentaron
todas las decisiones tomadas con respecto al alcance
del proyecto.

 COMUNICACIÓN EFECTIVA. Siempre hubo una
comunicación efectiva con el equipo del proyecto, se
informaba regularmente sobre el progreso del avance
y sobre cualquier cambio o decisión tomadas.



En la siguiente tabla se muestra el seguimiento final al alcance del proyecto.





CONTROL DE CAMBIOS (MATRIZ RESUMEN 
DE RESULTADOS)

La matriz resumen de control de cambios nos proporciona una visión
general rápida y clara del estado del proyecto, facilita la toma de decisiones,
ayuda a identificar problemas tempranamente, mejora la comunicación con
las partes interesadas y facilita la evaluación del desempeño del equipo y de
los contratistas.

En la siguiente tabla se presenta la matriz resumen de control de cambios
para los cambios más representativos del proyecto.





INFORME DE CONFORMIDADES Y NO 

CONFORMIDADES DEL PROYECTO

En el informe de conformidades y no conformidades del proyecto se identifica y documenta
tanto los aspectos del proyecto que cumplen con los requisitos establecidos, como aquellos que
no cumplen con dichos requisitos. Es esencial para garantizar la calidad y el cumplimiento de
los estándares durante todas las etapas del proyecto.

Es importante establecer criterios claros de conformidad, monitorear continuamente el
cumplimiento de estos criterios, documentar detalladamente las conformidades y no
conformidades, priorizar y resolver las no conformidades de manera oportuna, y mantener una
comunicación transparente con todas las partes interesadas.



En la tabla se presenta el informe de conformidades y no conformidades
de un caso en específico presentado durante el desarrollo del proyecto.



ETAPA 7. PROCESO DE 

CIERRE.



CBS (CONTROL BREAKDOWN STRUCTURE).

En esta estructura se representa los hitos más relevantes del proceso de cierre del
proyecto Construcción torres Montes de Sinaí y se compara el presupuesto
programado contra el presupuesto ejecutado.

El Control Breakdown Structure (CBS) es una herramienta de gestión que se utiliza
para descomponer el alcance del control del proyecto en unidades manejables y
controlables para garantizar el éxito del proyecto.









ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE
PROCESOS CON CONTRATISTAS

Al llegar a la etapa de cierre del proyecto, es fundamental realizar las actas de legalización y 
cierre de procesos con contratistas para formalizar adecuadamente el fin de las relaciones 
contractuales y garantizar que todas las partes involucradas cumplan con sus obligaciones 
contractuales.

Por eso es fundamental revisar los contratos, verificar el cumplimiento de requisitos y
entregables, liquidar pagos, resolver reclamaciones y disputas, mantener registros adecuados de
documentos y comunicarse eficazmente con todas las partes involucradas. Esto garantiza el
cierre exitoso y sin problemas del proyecto.

Para el proyecto el contrato más importante y representativo durante la ejecución de la obra fue
la construcción de la infraestructura, el cual se realizó mediante una constructora y del cual se
presenta la respectiva acta de liquidación.









DOCUMENTACIÓN DE PROBLEMAS
IMPORTANTES PRESENTADOS DURANTE
EL DESARROLLO DEL PROYECTO Y SU
SOLUCIÓN.



CLOSE DOWN - ANUNCIO

 FINALIZACIÓN DE ENTREGABLES. Nos aseguramos de que todos los entregables del proyecto
estén completos y que cumplan con los requisitos establecidos en el alcance del proyecto.

 EVALUACIÓN DE RIESGOS Y PROBLEMAS. Se realizo una evaluación final de los riesgos y
problemas que se identificaron durante el proyecto para garantizar que no haya riesgos pendientes
que puedan afectar la operación post – cierre.

 CIERRE FINANCIERO. Revisión y cierre de todas cuentas financieras relacionadas con el
proyecto, incluyendo la finalización de pagos a contratistas y proveedores.

 DOCUMENTACIÓN Y ARCHIVO. Se organizo y archivo toda la documentación relevante del
proyecto, incluyendo planos, informes, contratos y cualquier otra información importante para
futuras referencias.

 ENTREGA FORMAL DEL PROYECTO. Se realizo la entrega formal el proyecto al cliente
asegurándonos de que se cumplieron todos los requisitos y especificaciones técnicas.

En el anuncio de cierre de proyecto, se tuvo en cuenta los siguientes
aspectos:



 COMUNICACIÓN DE CIERRE. Se anuncio formalmente el cierre del proyecto a toda la
comunidad y aquellos que estuvieron involucrados en el mismo.

 LECCIONES APRENDIDAS. Se hizo una sesión de lecciones aprendidas para identificar
lo que funciono bien y las oportunidades de mejora para futuros proyectos.

Dentro del cierre final se realiza el acta de entrega obra a satisfacción, donde participan las
dos partes, por un lado, está la Gerente de la Constructora y por otro lado el Representante
de los compradores de los apartamentos, en esta se constata que todas las obras acordadas
para construcción y venta se ejecutaron en su totalidad con las especificaciones pactadas.



CIERRE DE LOS CONTRATOS –
INFORME DE CIERRE (alcance-tiempo-
costo-recursos: contratado Vs
ejecutado).

Para el cierre de los contratos y validación de el plan inicial contra lo ejecutado se presenta
un balance de las cantidades contractuales vs cantidades finales ejecutadas.

Con esto se identifica las variaciones que se presentaron en cuanto alcance, costo, recursos
asociados al tiempo utilizado para la construcción del proyecto.







DOCUMENTACIÓN DE LOS ÉXITOS
LOGRADOS Y DE LOS ERRORES
SORTEADOS DURANTE LA
REALIZACIÓN DEL PROYECTO.

Durante el proceso
constructivo, a causa
de una acertada
planeación, buenas
prácticas
constructivas, control y
seguimiento continuo,
se obtienen éxitos
relevantes de
satisfacción en el
proceso.



LECIONES APRENDIDAS (tanto para el
Proyecto Como para la metodología
usada).
Dentro del análisis crítico se
tienen situaciones, eventos y
acciones que nos dejan
experiencias para la
implementación en otros
proyectos similares al
ejecutado.

Desde lo real estas lecciones
positivas y negativas; desde el
contexto aquellas positivas nos
ayudaran a mantener los
lineamientos y las negativas
como opción de mejora en
nuevas oportunidades.



CONCLUSIONES
Con la elaboración de este estudio podemos obtener mucha información y podemos concluir lo siguiente:

 Se cumplió con la principal la elaboración del presente documento.

 Conocimos información relevante para saber si nuestro proyecto era viable y que probabilidades de éxitos
teníamos.

 Nos permitió tomar acciones y decisiones en los momentos precisos y decisiones acertadas.

 Pudimos conocer los puntos débiles de nuestra empresa respecto a nuestros competidores, y saber cómo
atacarlos.

 Realizamos un flujo de caja tanto de ingresos como de egresos, esto nos sirvió para saber en qué momentos
debíamos buscar recursos (créditos bancarios o apalancamiento de inversionistas)

 Se utilizó la metodología PMBOK de la séptima edición, que nos permitió trazar estrategias para la ejecución de
nuestro proyecto.
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