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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”. (Maria Alejandra Barreto, Maria Alejandra Sarmiento, 
Andres Useche Bustos, Alvaro José Moreno/ 24 de mayo, 2024).



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”. (Maria Alejandra Barreto, Maria Alejandra 
Sarmiento, Andres Useche Bustos, Alvaro José Moreno/ 24 de mayo, 
2024).



VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 
Y PRIORITARIO



INTRODUCCIÓN



El proyecto PORTO 13 representa el compromiso de la 
Constructora  A.A.A S.A.S con el desarrollo sostenible de la ciudad de 
Bogotá. Este proyecto de vivienda de interés social y prioritario, ubicado 
en un área estratégica, tiene como fin dar soluciones habitacionales a 
segmentos de la sociedad con ingresos limitados. Además de satisfacer 
necesidades básicas de vivienda, PORTO 13 busca fomentar la inclusión 
social y contribuir al desarrollo de comunidades cohesionadas y 
sostenibles.

OBJETIVO
Evaluar la viabilidad técnica, financiera, social y ambiental del proyecto, 
con el propósito fundamental de validar el desarrollo exitoso del 
proyecto, asegurando que cumpla con los estándares requeridos y que 
pueda contribuir a mejorar las condiciones habitacionales de la población 
objetivo



Distancias

14 minutos

14 minutos

26 minutos

15 minutos

24 minutos

UBICACIÓN DEL PROYECTO

Localidad de Fontibón
Bogotá

PORTO 13, se encuentra 
ubicado en el barrio El 
Vergel.



GENERALIDADES

Área Lote:  16.367 m2

Área Construida:

Área Zonas Verdes 
y Recreativas:

58.335.54 m2

8.000 m2 
aprox.

Altura: 20 pisos

Unidades VIS: 1.175

Unidades VIS: 100

No. Torres: 5

Fontibón​, Bogotá



GENERALIDADES

• Estructura: Muros industrializados
• Fachada: Ladrillo a la vista y concreto con 

pañete y pintura según diseño arquitectónico
• Cubierta: Transitable, materiales varían según 

diseño arquitectónico



TIPO D1

ÁREA:

• Construida: 41 m2

• Privada: 35 m2

TIPO E (VIP)

ÁREA:

• Construida: 29 m2

• Privada: 24 m2

TIPO C1

ÁREA:

• Construida: 33 m2

• Privada: 28 m2

El edificio cuenta con tres diseños diferentes de viviendas: dos dedicados a 
viviendas de interés social (VIS) y uno a viviendas de interés prioritario (VIP).

UNIDADES DE VIVIENDA



UNIDADES DE VIVIENDA

TIPO D1

ÁREA:

• Construida: 41 m2

• Privada: 35 m2

TIPO E (VIP)

ÁREA:

• Construida: 29 m2

• Privada: 24 m2

TIPO C1

ÁREA:

• Construida: 33 m2

• Privada: 28 m2



01
Identificar y comprender a todas las 
partes interesadas (stakeholders) 
involucradas en el proyecto, incluyendo 
sus expectativas y necesidades.

02
Evaluar la viabilidad técnica, financiera, 
operativa y legal del proyecto para 
asegurar que sea realizable y sostenible.

03
Definir indicadores clave de desempeño 
que permitan medir el progreso y el éxito 
del proyecto.

OBJETIVOS DEL PROYECTO



04
Seleccionar la metodología de gestión de 
proyectos más adecuada para el tipo y 
tamaño del proyecto.

05
Establecer de manera clara y precisa los 
objetivos del proyecto, identificando lo 
que se espera lograr.

OBJETIVOS DEL PROYECTO



El proyecto PORTO 13 representa el 
compromiso de A.A.A S.A.S con el 
desarrollo sostenible de la ciudad de 
Bogotá. Este proyecto de vivienda de interés 
social y prioritario, ubicado en un área 
estratégica, tiene como objetivo dar 
soluciones habitacionales a segmentos de la 
sociedad con ingresos limitados. Además de 
satisfacer necesidades básicas de vivienda, 
PORTO 13 busca fomentar la inclusión social 
y contribuir al desarrollo de comunidades 
cohesionadas y sostenibles.

MISION



ANÁLISIS DOFA



ETAPA 5
PROCESO DE EJECUCIÓN



PLANEACIÓN DE PROYECTO

01/01/2020
hasta

21/10/2024

1236
Días

Duración del proyecto:
BAC:

$ 85.548.577.863



CRONOGRAMA: CORTE 1
PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN

07/12/2022
FECHA DE CORTE

Refleja atraso frente a la 
programación

12%

0,88IRP:

Actividades retrasadas



21/10/2024
FECHA DE CORTE

0,99IRP:

Actividades retrasadas

Refleja atraso frente a la 
programación

1%

CRONOGRAMA: CORTE 2
PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN



•42,98 %

Proyectado

•38,41%

Ejecutado

0,97IRC:

07/12/2022
FECHA DE CORTE

Refleja sobrecosto frente al valor 
planeado

PRESUPUESTO: CORTE 1
PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN



•100%

Proyectado

•102,39%

Ejecutado

0,96IRC:

21/10/2024
FECHA DE CORTE

Refleja sobrecosto frente al valor 
planeado

PRESUPUESTO: CORTE 2
PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN



Los egresos planeados para 65 periodos del desarrollo del proyecto, teniendo en cuenta costo directo y 
costo indirecto se establecen en $ 85.548.577.863, mientras que los ingresos proyectados por la venta 
de unidades de vivienda son de $ 97.270.141.641

FLUJO DE CAJA 
PLANEADO



La ejecución del proyecto demuestra que los ingresos proyectados se mantienen de una manera acertada 
frente a la planeación. Sin embargo, los costos para el desarrollo del proyecto aumentaron respecto a lo 
planeado, ascendiendo a una cifra de $87.595.770.674

FLUJO DE CAJA 
EJECUTADO



CURVA "S" - 07/12/2022

$ 36.772.502.619PV

07/12/2022
FECHA DE CORTE

Método del valor ganado

$ 32.227.347.738EV

$ 33.204.805.298AC



CURVA "S" - 21/10/2024

$ 85.548.577.863PV

21/10/2024
FECHA DE CORTE

Método del valor ganado

$ 84.516.379.902EV

$ 87.595.770.674AC



ETAPA 6
PROCESO DE SEGUIMIENTO Y 
CONTROL



CBS
CONTROL BREAKDOWN STRUCTURE

La gráfica CBS o "desglose estructurado de costos" del proyecto 
PORTO 13 se divide en diferentes categorías que reflejan la 
planificación detallada del mismo, definiendo las actividades 
principales necesarias para la gestión y seguimiento del progreso 
del proyecto.

Estas actividades reflejan el seguimiento realizado desde las 
diferentes áreas involucradas iniciando desde la planificación y el 
diseño, hasta las contingencias y reservas como actividad de 
cierre. De este modo se controlan los riesgos 
encontrados, asegura la calidad y eficiencia de su desarrollo.



CBS



CONTROL Y EVIDENCIA DEL ALCANCE DEL 
PROYECTO

PORTO 13 ( 1 de Enero 2020 – 21 de Octubre, 2024)

La matriz de control y evidencia del alcance del proyecto fue 
ejecutada en 2 etapas en el desarrollo del proyecto, Cierre 1 (7 de 
Diciembre, 2022) y Cierre 2 (25 de Octubre, 2024) permitiendo así 
realizar un seguimiento y control del cumplimiento en el 
presupuesto de proyecto planificado, los cambios realizados 
durante su desarrollo y el resultado final.



CIERRE 1: Torre 4 y 5
1 de enero, 2020 - 7 de diciembre, 2022



El Cierre I, interpreta los valores y cantidades utilizados en cada actividad durante la etapa de 
construcción de las torres 4 y 5 del proyecto. De acuerdo con los resultados obtenidos, observamos 
que se usaron menores cantidades de obra que las planeadas y el valor total real es menor.

CIERRE 1: Torre 4 y 5
1 de enero, 2020 - 7 de diciembre, 2022



CIERRE 1: Torre 4 y 5
1 de enero, 2020 - 7 de diciembre, 2022



CIERRE 2: Torre 1, 2 y 3
1 de enero, 2020 - 21 de octubre, 2024



CIERRE 2: Torre 1, 2 y 3
1 de enero, 2020 - 21 de octubre, 2024



CIERRE 2: Torre 1, 2 y 3
1 de enero, 2020 - 21 de octubre, 2024



CIERRE 2: Torre 1, 2 y 3
1 de enero, 2020 - 21 de octubre, 2024



CONTROL Y EVIDENCIA DEL ALCANCE DEL 
PROYECTO

El Cierre 2, interpreta los valores y cantidades utilizados en cada actividad durante la etapa de 
construcción de las torres 1,2,3, 4 y 5 del proyecto. Las torres 1 y 3 utilizan los mismos diseños y 
cantidades de la torre  5, y la torre 2 utiliza los mismos diseños y cantidades de la torre 4 entonces 
como resultado también se observan mayores cantidades de obra que las planeadas, 
como resultado el valor total del proyecto es mayor.

CIERRE I

CIERRE II



CONTROL DE CAMBIOS
RESUMEN DE RESULTADOS

La matriz de resumen cambios mostrados en la gráfica anterior se obtiene a partir de las matrices 
realizadas sobre cambios que fueron necesarios implementar en las diferentes etapas del proyecto. 
Esto con el fin de mejorar algunas falencias encontradas durante el desarrollo del proyecto y así poder 
obtener beneficios como mejoramiento de diseños,  mejoramiento en la calidad y seguimiento de 
entrega para obtener mejores resultados, entrega satisfactoria de las unidades de vivienda, entre 
otros.



INFORME DE CONFORMIDADES Y NO CONFORMIDADES



ETAPA 7
PROCESO DE CIERRE



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON 
CONTRATISTAS



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON 
CONTRATISTAS



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON 
CONTRATISTAS



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON 
CONTRATISTAS



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON 
CONTRATISTAS



CLOSE DOWN – ANUNCIO



CLOSE DOWN – ANUNCIO



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



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



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



LECCIONES APRENDIDAS



LECCIONES APRENDIDAS



CONCLUSIONES
Construcción Torre 1 a la 5

En conclusión, el proyecto experimentó un 
rezago respecto al cronograma y presupuesto 
inicialmente planeados en los dos periodos de 
corte. Sin embargo, gracias a una gestión 
adecuada, logró finalizar con un IRC de 0.96 y un 
IRP de 0.99, valores cercanos a los objetivos 
iniciales. Además, se observaron diferencias en 
los costos y cantidades de obra realizadas 
durante el seguimiento y control, analizado 
mediante matrices documentadas en la 
presentación. Como parte del cierre, se destacan 
los acuerdos finalizados con contratistas, las 
cantidades totales ejecutadas y el manejo eficaz 
de problemas durante la ejecución, lo que 
resultó en la elaboración de una matriz de 
lecciones aprendidas para futuros proyectos de 
la constructora AAA.



¡GRACIAS!



• Project Management Institute, Inc. “Guia de los Fundamentos para 

la Dirección de Proyectos (Guia del PMBOK)”, 6a. Edición.
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