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Contexto del Proyecto: Localización 
La ejecución del proyecto denominado “CONSTRUCCIÓN DE OBRAS DE 
URBANISMO DEL PROYECTO CIUDADELA DE LA FELICIDAD ETAPA 1 NEIVA, 
HUILA”; se desarrolla en el Sector Oriente de la ciudad de Neiva Barrio el 
Tesoro, en la Calle 22 No. 31-35 Lote denominado el Chaparro con código 
catastral No. 41001-05-0003-0002-000 y folio en matricula inmobiliaria No. 
200-4466 y Un área aproximada a las 50 hectáreas.



Contexto del Proyecto: Problema central



Contexto del Proyecto: Objetivos del proyecto



Contexto del Proyecto: Alternativa Seleccionada
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ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
Flujo de caja
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Costo Costo acumulado

proyecto Comienzo Fin Duración Costo

Urbanismo la 
felicidad etapa I 11/12/24 25/03/26392.92 días $ 3,649,619,145.63



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS. EJECUCIÓN

Comienzo Fin Duración Costo

11/12/24 25/03/26 392.92 días $ 3,649,619,145.63

Urbanismo la felicidad etapa I

Corte No. 1
El primer análisis y/o corte de la ejecución de la obra tuvo lugar en la 
mitad del cronograma inicial; es decir el para el periodo comprendido 
entre el 11 de diciembre de 2024 y el 2 de agosto de 2024.

Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor acumulado: VA 
(CPTR) AC (CRTR) IRC IRP

$ 1,923,526,805.37 $ 1,813,742,742.72 $ 1,814,065,425.34 1 0.94



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
FLUJO DE CAJA: PLANEADO VS. EJECUTADO
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ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
PRESUPUESTO: PLANEADO VS. EJECUTADO (VALOR GANADO)

Corte No. 1

PROYECTO Valor planeado: PV (CPTP) AC (CRTR) VP VC IRC IRP
Urbanismo la felicidad etapa I $ 1,923,526,805.37 $ 1,814,065,425.34 -$ 109,784,062.65 -$ 322,682.62 1 0.94

PRELIMINARES $ 67,041,305.62 $ 58,047,145.00 -$ 47,072,379.24 -$ 38,078,218.61 0.34 0.3
EXPLANACIONES $ 374,299,308.05 $ 388,041,050.00 -$ 852,047.73 -$ 14,593,789.67 0.96 1
ANDENES Y CICLO RUTAS $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 0 0
OBRAS DE ALCANTARILLADO $ 1,110,772,479.11 $ 1,037,381,532.85 -$ 41,371,958.15 $ 32,018,988.11 1.03 0.96
ACUEDUCTO $ 296,876,752.65 $ 255,957,968.49 -$ 1,243,830.22 $ 39,674,953.94 1.16 1
ESTRUCTURA DE PAVIMENTO. $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 $ 0.00 0 0
OBRA ELECTRICA E ILUMINACIÓN $ 74,536,959.93 $ 74,637,729.00 -$ 19,243,847.31 -$ 19,344,616.38 0.74 0.74

CONCLUSION
En el primer corte, aunque los costos globales están alineados, hubo desviaciones internas: sobrecosto en Preliminares y ahorro 
significativo en Acueducto y Alcantarillado



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
CURVA DEL VALOR: PROGRAMADO VS EJECUTADO “S”
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CRTR (Urbanismo la felicidad etapa I) CPTR (Urbanismo la felicidad etapa I) CPTP (Urbanismo la felicidad etapa I)

Costo real CEF CPTP CPTR CRTR

$ 1,814,356,054.48 $ 3,650,268,448.66 $ 1,923,526,805.37 $ 1,813,742,742.72 $ 1,814,065,425.34

Corte No. 1



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
INDICES DE RENDIMIENTO

IRC IRP

1 0.94

CONSLUCIONES: Corte No. 1

El proyecto está gastando lo que avanza (AC ≈ EV) → eficiencia en costos.
Pero está avanzando menos de lo planeado (EV < PV) → atraso en cronograma.



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS. EJECUCIÓN

Urbanismo la felicidad etapa I

Corte No. 2
El SEUNDO análisis y/o corte de la ejecución de la obra tuvo lugar al 
final del proyecto; es decir el para el periodo comprendido entre el el 
2 de agosto de 2024. y 4 de Abril

Valor planeado: PV (CPTP) Valor acumulado: VA 
(CPTR) AC (CRTR) IRC IRP

$ 1,923,526,805.37 $ 1,813,742,742.72 $ 1,814,065,425.34 1 0.94

Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor acumulado: VA 
(CPTR) AC (CRTR) IRC IRP

$ 3,649,619,141.82 $ 3,258,976,755.16 $ 3,433,226,813.87 0.95 0.89



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
FLUJO DE CAJA: PLANEADO VS. EJECUTADO

Corte No. 2
Costo real Costo de Linea base Costo restante Variation de Costo

$ 3,557,384,396.02 $ 3,649,619,145.63 $ 435,797,654.32 $ 343,562,904.71
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ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
PRESUPUESTO: PLANEADO VS. EJECUTADO (VALOR GANADO)

Corte No. 2

PROYECTO Valor planeado: PV 
(CPTP)

Valor 
acumulado: VA 

(CPTR)
AC (CRTR) VP VC IRC IRP

Urbanismo la felicidad etapa I $ 3,649,619,141.82 $ 3,330,458,415.43 $ 3,490,745,780.60 -$ 319,160,726.39 -$ 160,287,365.17 0.95 0.91
PRELIMINARES $ 68,727,466.44 $ 23,439,277.27 $ 61,985,685.00 -$ 45,288,189.18 -$ 38,546,407.73 0.38 0.34
EXPLANACIONES $ 374,299,308.05 $ 373,447,260.33 $ 388,041,050.00 -$ 852,047.73 -$ 14,593,789.67 0.96 1
ANDENES Y CICLO RUTAS $ 254,672,200.88 $ 205,737,875.01 $ 127,664,165.58 -$ 48,934,325.87 $ 78,073,709.43 1.61 0.81
OBRAS DE ALCANTARILLADO $ 1,205,213,148.42 $ 1,178,237,761.19 $ 1,151,125,582.05 -$ 26,975,387.23 $ 27,112,179.15 1.02 0.98

SANITARIO $ 592,443,489.76 $ 573,978,776.01 $ 564,461,505.05 -$ 18,464,713.76 $ 9,517,270.96 1.02 0.97
PLUVIAL $ 612,769,658.66 $ 604,258,985.19 $ 586,664,077.00 -$ 8,510,673.47 $ 17,594,908.19 1.03 0.99

ACUEDUCTO $ 397,575,364.50 $ 386,588,523.81 $ 349,590,497.00 -$ 10,986,840.69 $ 36,998,026.81 1.11 0.97
ESTRUCTURA DE PAVIMENTO. $ 1,234,200,586.26 $ 1,067,320,497.86 $ 1,303,102,502.97 -$ 166,880,088.40 -$ 235,782,005.11 0.82 0.86
OBRA ELECTRICA E ILUMINACIÓN $ 114,931,067.27 $ 95,687,219.96 $ 109,236,298.00 -$ 19,243,847.31 -$ 13,549,078.04 0.88 0.83

CONCLUSION
•El EV quedó menor al PV (3,649 M) → muestra que el proyecto cerró con un leve atraso en cronograma (~5% menos de valor ganado frente a lo planeado).
•El AC superó al EV → significa que el avance logrado costó un poco más de lo que debería → eficiencia en costos justo al límite (CPI ≈ 0.97-1.0).
•En términos absolutos, se gastó casi lo planeado (3,650 M vs 3,649 M), pero el avance quedó corto en valor ganado (3,557 M).



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
CURVA DEL VALOR: PROGRAMADO VS EJECUTADO “S”

Corte No. 2
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$ 3,557,384,396.02 $ 3,825,266,988.58 $ 3,649,619,141.82 $ 3,330,458,415.43 $ 3,490,745,780.60



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
INDICE DE RENDIMIENTO

Corte No. 2

Conclusiones

•Al inicio (dic 2024 – feb 2025), SPI e IRC < 0.8 → el proyecto 
arrancó con ineficiencias y atrasos significativos.

•Entre mayo y agosto de 2025 los índices se estabilizaron cerca de 
1.0 → hubo recuperación y control en costos y tiempos.

•En el segundo semestre de 2025, SPI baja hasta 0.75 → se 
refleja un atraso importante en cronograma, aunque los costos 
(IRC) se mantuvieron casi en 1.0.

•Al final (2026), los índices convergen en torno a 0.9 → el proyecto 
cierra con leve atraso en plazo (IRP < 1) pero con costos 
controlados (IRC ≈ 1).

el Valor Ganado (EV) quedó 5% por debajo del Planeado (PV), 
lo que significa que el proyecto cerró con atraso en 
cronograma, aunque los costos se mantuvieron prácticamente 
en línea con el presupuesto.
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ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
VALOR PRESENTE NETO Y TASA INTERNA DE RETORNO

Conclusiones

•El EV quedó menor al PV (3,649 M) → muestra que el proyecto cerró con un leve atraso en 
cronograma (~5% menos de valor ganado frente a lo planeado).
•El AC superó al EV → significa que el avance logrado costó un poco más de lo que debería → 
eficiencia en costos justo al límite (CPI ≈ 0.97-1.0).
•En términos absolutos, Se gastó casi lo planeado (3,650 M vs 3,649 M), pero el avance quedó 
corto en valor ganado (3,557 M).
•Tenemos un VPN de $ 476,791,460.03 y Un VPN de 29%, Lo cual es mas de lo que se propuso 
inicialmente

Periodo Egresos Ingresos Flujo Neto VPN TIR

Tri 0 (2024) Inversion incial -$   200,000,000.00 $ 476,791,460.03 29%

Tri 4 (2024) -$ 38,588,526.18 $ 44,376,805.11 $ 5,788,278.93

Tri 1 (2025) -$ 254,656,899.11 $ 292,855,433.98 $ 38,198,534.87

Tri 2 (2025) -$ 1,212,684,670.20 $ 1,394,587,370.73 $ 181,902,700.53

Tri 3 (2025) -$ 611,282,135.98 $ 702,974,456.38 $ 91,692,320.40

Tri 4 (2025) -$ 1,090,665,821.91 $ 1,254,265,695.20 $ 163,599,873.29

Tri 1 (2026) -$ 302,110,947.56 $ 347,427,589.69 $ 45,316,642.13

Tri 2 (2026) -$ 47,395,395.07 $ 54,504,704.33 $ 7,109,309.26



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO DE COMUNICACIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO DE COMUNICACIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO DE COMUNICACIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO A LAS COMUNICACIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO A LAS ADQUISICIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO A LAS ADQUISICIONES



ETAPA 5: PROCESO DE EJECUCIÓN
SEGUIMIENTO A LAS ADQUISICIONES

CRITERIO DE SELECCIÓN DE PROVEEDORES
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ETAPA 6: Seguimiento y Control
Control y Evidencia del logro del Alcance

Seguimiento mensual a la obra: Mediante Bitácoras, informe mensual de obra, interventoría, 
actas parciales, seguimiento a línea base, cantidades y fotografías
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ETAPA 6: Seguimiento y Control
Verificación de calidad Toma de muestras, ensayos y resultados de laboratorio



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Verificación de calidad Seguimiento a procesos constructivos

Fichas técnicas y certificado calidad de materiales 



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Verificación de calidad



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Informe de Conformidades y no conformidades



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Informe de Conformidades y no conformidades



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Evidencia de Control gestión ambiental y de seguridad industrial

Matriz de impactos ambientales y plan de acción



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Evidencia de Control gestión ambiental y de seguridad industrial

Matriz de seguimiento SST y plan de acción



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Evidencia de Control gestión ambiental y de seguridad industrial

Fotografías



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Seguimiento y control de Riesgos



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Seguimiento y control de Riesgos



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Seguimiento y control de Riesgos- Control de Cambios

Riesgo item Cambio Propuesto 
(Acción) Costo Preventivo (COP) Impacto Real 

Materializado (COP) Pérdida/Evitado (COP) Responsable

Aumento de costos en 
materiales Concreto y acero Cambio  + cláusulas de 

reajuste $ 50.000.000 $ 303.000.000 -$ 257.000.000 Director de Compras

Conflictos sociales Mano de obra
contratación local, 

socialización 
comunitaria

$ 10.000.000 $60.000.000 (paro de 25 
días) -$ 70.000.000 Director del Proyecto

Concepto negativo en 
viabilidad técnica Diseños y estudios Auditoría técnica 

externa $ 20.000.000 No ocurrió Impacto evitado Jefe de Diseño

Tala sin permisos 
ambientales Zonas verdes

Trámite de permisos 
CAM + plan de 

compensación forestal
$ 10.000.000 $ 15.000.000 -$ 25.000.000 Coordinador Ambiental



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Seguimiento y control de Riesgos- Matriz Control de Cambios

Capítulo Presupuesto Cambio Detectado Inicial Variación Final  Unidad Valor Adicional Costo 
Preventivo

pozos de inspeccion; 
Andenes y ciclo rutas Aumento de costos en materiales $                                          400.000 $        100.000,00 $                500.000 m³ $      150.000.000 

$  50.000.000 

pozos de inspeccion; 
Andenes y ciclo rutas Aumento de costos en aceros $                                    16.000.000 $    1.500.000,00 $          18.100.000 ton $      153.000.000 

Mano de obra Conflictos sociales (paro 25 días) $                                                  393 $          80.000,00 518 jornales $        41.440.000 $  10.000.000 

Diseños y Estudios Concepto negativo de viabilidad 
técnica $                                                     -   $  20.000.000,00 $          20.000.000 global $        20.000.000 $  20.000.000 

Andenes y ciclo rutas Tala sin permisos (sanción CAM) $                                                     -   $  15.000.000,00 $     15.000.000,00 global $        15.000.000 $  10.000.000 

PERDIDAS $      349.440.000 



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Encuesta de Satisfacción Cliente



ETAPA 6: Seguimiento y Control
Close Breackdown Structure (CBS)



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON CONTRATISTAS.

Durante el proceso de cierre es importante contar con los certificados de paz y salvo con los 
proveedores, trabajadores y aliados, demostrando el cumplimiento de las obligaciones legales.

PAZ Y SALVOS



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
CIERRE DE LOS CONTRATOS

Acta de Terminación y Acta de Liquidación del Contrato



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
CLOSE DOWN - ANUNCIO.

Se anuncia por cartelera, documentos y 
la emisora local comunitaria.



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
Cierre Técnico



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
MATRIZ DE ÉXITOS LOGRADOS Y ERRORES SORTEADOS

No. TEMA FASE DEL PROYECTO DESCRIPCIÓN ALTERNATIVA DE SOLUCIÓN Y/O MITIGACIÓN

1 AFECTACIONES DE ÍNDOLE 
SOCIAL EJECUCIÓN

LA COMUNIDAD CIERRA EL PASO DE VEHÍCULOS AL SITIO DE OBRA DEBIDO 
A LAS QUEJAS Y FALTA DE COMUNICACIÓN ENTRE LAS PARTES, 

DIFICULTANDO LA SOCIALIZACIÓN DEL PROYECTO Y EL TRABAJO 
MANCOMUNADO ENTRE LAS PARTES

CONSTANTE COMUNICACIÓN ENTRE LAS PARTES,  
CONTRATACIÓN DE PERSONAL IDÓNEO PARA LAS 

RESPECTIVAS LABORES Y ACERCAMIENTOS

2 RETRASO EN EL 
CRONOGRAMA EJECUCIÓN PERDIDA DE TIEMPO POR ASPECTOS METEOROLÓGICOS, AMBIENTALES 

Y/O SOCIALES
AJUSTES EN JORNADAS DE TRABAJO A FIN DE 
DAR RECUPERACIÓN A LAS HORAS PERDIDAS.

3 FALTA DE SOLVENCIA Y/O 
FLUJO DE CAJA EJECUCIÓN

DEBIDO A GIROS TARDÍOS POR PARTE DEL CONTRATANTE, SOBRE PAGOS O 
GASTOS EN LA OBRA, AFECTANDO LA EJECUCIÓN DEL PRESENTE 

PROYECTO.

PROGRAMACIÓN ADECUADA EN EL SECTOR 
COMPRAS A FIN DE TENER LOS RESPECTIVOS 

AHORROS PARA DICHAS SITUACIONES

4 AFECTACIONES DE ÍNDOLE 
AMBIENTAL EJECUCIÓN FALTA DE PERMISOS AMBIENTALES QUE IMPIDEN LA CORRECTA 

EJECUCIÓN DE LA OBRA Y GENERAN EL CIERRE DE LA MISMA

AGRUPACIÓN DE LA INFORMACIÓN 
CORRESPONDIENTE, EFICIENTE RADICACIÓN Y 

SOLICITUD DE PERMISOS AMBIENTALES

5 ADQUISICIÓN DE 
MATERIALES DE CANTERA EJECUCIÓN LAS PLANTAS PROVEEDORAS NO CONTABAN CON EL ACOPIO SUFICIENTE 

SEGÚN LA NECESIDAD DE LA ZONA Y DIVERSOS PROYECTOS EN EJECUCIÓN
ALMACENAJE Y PREVIA COMPRA DEL MATERIAL 

DE CANTERA REQUERIDO



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
LECCIONES APRENDIDAS

No. TEMA FASE DEL PROYECTO DESCRIPCIÓN RESULTADOS OBTENIDOS

1 EXPERIENCIA CIERRE MANEJO DE PERMISOS Y OBTENCIÓN DE CERTIFICACIONES

LA PREVIA PREPARACIÓN DOCUMENTAL, 
SOCIAL Y TÉCNICA PERMITE NO GENERAR 

SOBRECOSTOS POR CAMBIOS O ENTREGAS 
TARDÍAS A LA HORA DE LA OBTENCIÓN DE LAS 

CERTIFICACIONES ANTERIORMENTE 
ENUNCIADAS

2 GERENCIA DE PROYECTOS CIERRE
APLICACIÓN DE METODOLOGÍAS NUEVAS Y SU RESPECTIVA 

IMPLEMENTACIÓN ENTORNO A UN MISMO PROYECTO PERMITE LA 
OBTENCIÓN DE LOS OBJETIVOS PROPUESTOS

UN PROYECTO CON CUMPLIMIENTO, 
METODOLOGÍA NUEVA  RETROALIMENTACIÓN 
CONSTANTE BAJO LA CONFORMACIÓN DE UN 

EQUIPO PROFESIONAL ACORDE

3 CRITERIO DE ÉXITO CIERRE LA OBRA FUE EJECUTADA EN SU TOTALIDAD 

SE ENTREGO EL PROYECTO CONFORME A LAS 
ESPECIFICACIONES TÉCNICAS ESTABLECIDAS, 

CON LOS RESPECTIVOS PLANOS RÉCORD, 
CERTIFICACIONES DE PRESTACIONES DE 

SERVICIO Y AMBIENTALES



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE.
LECCIONES APRENDIDAS



Conclusiones 

1. El EV quedó menor al PV (3,649 M) → muestra que el proyecto cerró con un leve atraso en cronograma (~5% menos de 
valor ganado frente a lo planeado).

2. El AC superó al EV → significa que el avance logrado costó un poco más de lo que debería → eficiencia en costos justo al 
límite (CPI ≈ 0.97-1.0).

3. En términos absolutos, Se gastó casi lo planeado (3,650 M vs 3,649 M), pero el avance quedó corto en valor ganado (3,557 
M).

4. Se determinó que la implementación de una Oficina de Gestión de Proyectos (PMO) bajo el modelo de "Torre de Control" 
fue el factor estratégico más importante para el éxito del proyecto. Esta estructura proveyó la gobernanza y 
estandarización que permitieron mantener el control presupuestal a pesar de las desviaciones en el tiempo.

5. La gestión de riesgos demostró ser efectiva para mitigar sobrecostos por aumento de precios en materiales. No obstante, 
fue reactiva ante los conflictos con la comunidad y la gestión de permisos ambientales, lo que generó impactos negativos 
en el cronograma y costos adicionales.

6. Se evidenció que las principales falencias del proyecto se originaron en la etapa de planificación. Específicamente, se 
destaca la omisión de un plan de gestión social detallado y la falta de una verificación exhaustiva de los permisos 
requeridos antes del inicio de las obras.

7. El proyecto alcanzó un nivel de satisfacción del cliente calificado como "Excelente", con una puntuación de 95.4%. Este 
resultado se atribuye directamente a una gestión de comunicaciones estructurada y transparente que mantuvo a los 
interesados informados y alineados durante toda la ejecución.

8. Se verificó el cumplimiento total del alcance físico contratado, lo cual fue validado a través del Acta de Terminación. El 
sistema de control de calidad, mediante la gestión de no conformidades, fue fundamental para asegurar que los 
entregables finales cumplieran con las especificaciones técnicas pactadas.

9. Se comprobó la efectividad de la metodología de Valor Ganado (EVM) para el control financiero. A pesar de los desafíos, el 
seguimiento constante de los índices IRC e IRP permitió a la dirección tomar decisiones informadas que evitaron mayores 
desviaciones en el presupuesto final del proyecto.
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