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Estandarización de los grupos de procesos de inicio y planeación para las áreas del 

conocimiento de la integración, alcance, tiempo, costo e interesados bajo la guía del PMI  

para la gestión de proyectos inmobiliarios en Infraestructura y Vivienda S.A.S 

 

Resumen 

 

Palabras clave: Proyectos inmobiliarios, estándar, gestión de proyectos, PMI, PMBOK 

 

El autor de este trabajo labora en la gerencia de una empresa de construcción llamada 

Infraestructura y Vivienda S.A.S cuyo enfoque está orientado a la ejecución de obras de 

Infraestructura y edificaciones, así como al desarrollo de proyectos inmobiliarios. El tema de 

interés para su trabajo de grado de la maestría de gerencia de proyectos fue realizar una 

estandarización de los grupos de procesos de inicio y planeación para las áreas de conocimiento 

de la integración, alcance, tiempo, costo e interesados para la gestión de proyectos inmobiliarios 

en la empresa Infraestructura y Vivienda S.A.S tomando como referencia el estándar para la 

gestión de proyectos del Project Management Institute (PMI). El método empleado para la 

construcción de dicha metodología fue tomar como principal referencia las prácticas 

recomendadas por el PMI recopiladas en su libro A Guide to the PROJECT MANAGEMENT 

BODY OF KNOWLEDGE (PMBOK GUIDE) fifth edition, adecuando las prácticas allí 

recomendadas para proyectos genéricos a proyectos inmobiliarios. Adicional a esta referencia 

principal, el autor consultó otras referencias relacionadas con el tema de tipo conceptual, 

contextual y antecedentes de metodologías similares desarrolladas por otras personas.   
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Standardization of the initiating and planning process groups for the knowledge areas of 

integration, scope, time, cost and stakeholders under the guidance of PMI for the 

management of real estate projects in the company Infraestructura y Vivienda S.A.S 

 

Abstract 

 

Key Words: Real estate projects, standard, project management, PMI, PMBOK 

 

The author of this paper works in the management of a construction company called 

Infraestructura y Vivienda, whose focus is aimed at the implementation of infrastructure works 

and buildings as well as the development of real estate projects. The topic of interest for his 

Master in Project Management graduate work was to develop a standard for the process groups 

of start and planning for the knowledge areas of integration, scope, time, cost and stakeholders 

for the project estate management in the company Infrastructura y Vivienda SAS, based on the 

standard for project management of Project Management Institute (PMI). The method used for 

the construction of this methodology was taken as main reference the practices recommended by 

PMI collected in his book A Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMBOK 

GUIDE) fifth edition, adapting the practices recommended for generic projects to real estate 

projects. In addition to this primary reference, the author consulted other references related to the 

topic of concept, context and background of similar methodologies developed by others. 
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Prefacio 

 

El sector de la construcción tanto en la economía mundial como en la economía local es 

un sector de mucha relevancia debido a sus características integradoras de varias industrias así 

como por la alta generación de empleo que acarrea. En el último año la construcción fue el sector 

que presentó mayor crecimiento en la economía de Colombia jalonando el crecimiento general 

de dicha economía. Dentro del sector de la construcción se encuentra la construcción de 

edificaciones desarrolladas por el sector privado para venta, proyectos conocidos como proyectos 

inmobiliarios.  

 

Infraestructura y Vivienda S.A.S es una empresa de construcción fundada en el año 2005 

localizada en Medellín, Colombia, cuyo enfoque está orientado a la ejecución de obras de 

infraestructura y edificaciones, así como al desarrollo de proyectos inmobiliarios. Para el 

desarrollo de los proyectos inmobiliarios, esta empresa se basa en la experiencia de su personal, 

la cual no tiene estandarizada ni documentada y no considera prácticas recomendadas por 

estándares internacionales, situación que se convierte en un riesgo que debe ser mitigado 

mediante la estandarización de sus procesos para la gestión de sus proyectos. Por medio de la 

construcción y aplicación de esta estandarización, la empresa va a gestionar sus proyectos de una 

forma más acertada y eficiente cumpliendo sus objetivos estratégicos.  

 

Para la construcción de esta estandarización se tomó como referencia el estándar para la 

gestión de proyectos del Project Management Institute (PMI) de los Estados Unidos, 
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documentado en su libro Project Management Body of Knowledge guide (PMBOK guide). Este 

estándar presenta 47 procesos para la gerencia de proyectos, clasificados en cinco grupos de 

procesos y 10 áreas de conocimiento. El producto final de este trabajo de grado es un documento 

escrito que contiene la estandarización de los grupos de procesos de Inicio y Planeación para las 

áreas de conocimiento de integración, alcance, tiempo, costo e interesados para la gestión de 

proyectos inmobiliarios en la empresa Infraestructura y Vivienda. La estandarización de los 

demás grupos de procesos y de las demás áreas de conocimiento se deja como una segunda etapa 

en la construcción de este estándar para la empresa y no es objeto de este trabajo de grado.  

 

En los siguientes capítulos se profundiza y detallan aspectos como la situación en estudio, 

marco de referencia, método de solución y finalmente se presenta la metodología desarrollada.  
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1 
1. Situación en Estudio 

 

La construcción se podría definir como la combinación de materiales y servicios para 

producción de edificaciones u obras de infraestructura. Esta combinación de proveer materiales y 

servicios la convierte en una actividad que vincula actividades de múltiples sectores, 

convirtiéndola en una actividad indispensable para el sano crecimiento y dinamismo de la 

economía de los países y para la macroeconomía mundial, así como para el mejoramiento de las 

condiciones de vida de la sociedad. El desarrollo de proyectos inmobiliarios hace parte del sector 

de la construcción.  

 

1.1 Indicadores de la construcción a nivel mundial. 

 

Según el indicador macroeconómico del producto interno bruto (PIB) medido en billones 

de dólares corrientes para el periodo 2013, las economías más productivas y por ende más fuertes 

del mundo corresponden en su orden a los Estados Unidos (16.724), China (8.939), Japón 

(5.007), Alemania (3.593) y Francia (2.739), (FMI, 2013). Estas cinco economías alcanzan el 

50% del PIB mundial.  

 

La industria de la construcción en estas economías se ha convertido en un sector clave 

para alcanzar el crecimiento económico y desarrollo a través de los años. La construcción de sus 

infraestructuras y edificaciones ha generado dinamismo en la economía al requerir múltiples 

productos y servicios, así como generación de empleo. Hoy en día esta situación se mantiene y la 
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construcción sigue jalonando el crecimiento de estas grandes potencias. Según el Bureau of 

economic analysis (BEA) del departamento de comercio de los Estados Unidos, el producto 

interno bruto de esta país creció en el 2013 un 2.6% (BEA, 2014), destacándose entre otros 

sectores, la industria de la construcción presentando un crecimiento del 4%. 

 

1.2 Indicadores de la construcción en Colombia. 

 

En el año 2013 el producto interno bruto (PIB) de Colombia alcanzó la cifra de 369 

billones de dólares corrientes (FMI, 2013). Dentro de este PIB, el sector de la construcción tiene 

una participación importante equivalente al 6.6% encontrándose entre los 6 sectores más 

importantes de la economía del país. Durante el año 2013 el PIB creció un 4.3% respecto al 

2012, presentándose los mayores crecimientos en los sectores construcción (9.8%), servicios 

sociales, comunales y personales (5.3%), agropecuario, silvicultura, caza y pesca (5.2%), 

(DANE, 2014). En la Tabla 1 se presenta el comportamiento del PIB por ramas de actividad 

económica para los periodos 2012 y 2013.  
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Tabla 1. Comportamiento del PIB por ramas de actividad económica 2012 – 2013 

Fuente: DANE (2014)  

 

Con respecto al sector de la construcción, el crecimiento presentado se produjo por un 

aumento del valor agregado de obras civiles en 10.4% y por el aumento en la generación de 

edificaciones en 9.2%, tal como se muestra en la Figura 1.  

 

Figura 1. Variación anual sector construcción 2013/2012.  

Fuente: DANE 2014  
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1.3 Indicadores del sector inmobiliario en Antioquia.  

 

Según CAMACOL (2013) en el año corrido a noviembre 2013 las ventas de unidades de 

vivienda en el Valle de Aburrá, oriente y occidente cercano ascendieron a 21214 unidades, 

representando una variación con respecto al año corrido a noviembre de 2012 del 7%, tal como 

se indica en la Tabla 2. 

 

Tabla 2. Indicadores del mercado de vivienda, año corrido a noviembre 2013 

Fuente CAMACOL (2013) 
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En el mes de noviembre 2013 las ventas de unidades de vivienda en el Valle de Aburrá, 

oriente y occidente cercano ascendieron a 1543 unidades, representando una variación con 

respecto a noviembre de 2012 del -7%, presentándose la mayor variación en las ventas de las 

viviendas de interés social (-24%) (CAMACOL, 2013).  

 

Tabla 3. Indicadores del mercado de vivienda, noviembre 2013 

Fuente: CAMACOL 2013 

 

 

1.4 Contexto Infraestructura y Vivienda S.A.S y la situación a estudiar.  

 

Infraestructura y Vivienda S.A.S es una empresa de construcción localizada en Medellín, 

Colombia, cuyo enfoque está orientado a la ejecución de obras de infraestructura y edificaciones, 

así como al desarrollo de proyectos inmobiliarios. Para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, 
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la empresa se basa en la experiencia laboral de su personal en trabajos anteriores. Esta 

experiencia no está documentada, por lo tanto no está formalizada, ni tiene en cuenta prácticas 

recomendadas por estándares internacionales para la gestión exitosa de proyectos. Esta situación 

evidencia falencias en la gestión de proyectos que pueden conllevar al no cumplimiento de 

algunos objetivos de tipo económico, de plazo, alcance y calidad en el desarrollo de sus 

proyectos, creándose la necesidad de construir un estandar para la gestión adecuada de proyectos 

inmobiliarios.  

 
La construcción de este estandar es importante para todos los actores involucrados en el 

desarrollo de un proyecto inmobiliario promovido por Infraestructura y Vivienda. Entre estos 

actores se destacan principalmente la misma empresa Infraestructura y Vivienda, sus posibles 

socios promotores, inversionistas, clientes compradores de los inmuebles, diseñadores 

arquitectónicos y técnicos, así como los diferentes proveedores de insumos y servicios de la 

actividad constructora.  

 

Consultando las bases de datos electrónicas de la Universidad EAFIT no se logró detectar 

el desarrollo de metodologías particulares para la gestión de proyectos inmobiliarios por otras 

personas, ni evidencia de que otras organizaciones manifiesten tener problemas con esta tipo de 

gestión. Sin embargo por la experiencia del autor trabajando en el sector inmobiliario de la 

ciudad de Medellín en los últimos tres años, se podría inferir que la falta de metodología para la 

gestión de proyectos inmobiliarios adecuando estándares internacionales es un factor común en 

las empresas promotoras de proyectos de la ciudad.  
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2. Objetivos del Trabajo de Grado 

 

2.1 Objetivo general. 

 

Construir procedimientos, políticas y formatos para la gestión de proyectos inmobiliarios 

para la empresa Infraestructura y Vivienda, tomando como referencia el estándar de la guía 

metodológica de gestión de proyectos del PMI, para los grupos de procesos de inicio y 

planeación en las áreas del conocimiento de integración, alcance, tiempo, costo e interesados.  

 

2.2 Objetivos específicos. 

 

• Comprender los diversos conceptos teóricos que presenta el PMBOK en sus capítulos 

iniciales con el fin de poder entrar en contexto y poder comprender los diferentes procesos de 

gerencia de proyectos presentados en sus capítulos posteriores.  

• Estandarizar los procedimientos a seguir y los formatos a emplear en el desarrollo de los 

procesos de inicio en las áreas de conocimiento de integración, alcance, tiempo, costo e 

interesados. 

• Estandarizar los procedimientos a seguir y los formatos a emplear en el desarrollo de los 

procesos de planeación en las áreas de conocimiento de integración, alcance, tiempo, costo e 

interesados. 
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3. Marco de Referencia Conceptual 

 

3.1 Proyecto. 

 

Un proyecto es un esfuerzo temporal emprendido para crear un producto único, servicio o 

resultado. La naturaleza temporal de los proyectos indica que un proyecto tiene un principio y un 

fin. El final se alcanza cuando se han logrado los objetivos del proyecto o cuando se termina el 

proyecto porque sus objetivos no quieren o no pueden cumplirse, o cuando la necesidad del 

proyecto ya no existe. Un proyecto también puede ser terminado si el cliente o patrocinador 

desea dar por terminado el proyecto (PMI, 2013). Temporal no significa necesariamente que la 

duración del proyecto sea corta, significa que está enmarcado dentro de un inicio y un fin, no es 

una tarea rutinaria o repetitiva. Temporal no significa que el  producto, servicio o resultado 

creado por el proyecto sea temporal, por el contrario los proyectos se llevan a cabo para crear 

resultados duraderos. El término temporal se refiere al esfuerzo y al proceso para desarrollar el 

proyecto.  

 

Cada proyecto crea un producto, servicio o resultado único. Aunque los elementos 

repetitivos pueden estar presentes en algunos productos entregables y actividades del proyecto, 

esta repetición no cambia las características fundamentales únicas de trabajo del proyecto 

(Nokes, 2007). Por ejemplo, a pesar que los proyectos de construcción se pueden construir con 

los mismos o similares materiales y por los mismos o diferentes equipos, cada proyecto de 
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construcción sigue siendo único, con una ubicación diferente, diferentes diseños, diferentes 

circunstancias y situaciones.  

 

La naturaleza temporal de los proyectos se contrapone con las operaciones normales de 

cualquier organización, las cuales son actividades funcionales repetitivas. Dada la naturaleza 

única de un proyecto, en contraste con los procesos u operaciones de una organización, 

administrar un proyecto requiere de una filosofía distinta, así como de habilidades y 

competencias específicas. De allí la necesidad de la disciplina Gerencia de Proyectos (Dinsmore, 

2006). 

 

3.2 Proyecto inmobiliario. 

 

Un proyecto de tipo inmobiliario es un proyecto que tiene como objetivo la construcción 

de bienes inmuebles para venta al público en general. Los principales bienes inmuebles 

desarrollados para venta son viviendas, oficinas, consultorios, locales comerciales, bodegas, y 

parcelaciones. Las actividades para el desarrollo de un proyecto inmobiliario se pueden clasificar 

en actividades de promoción, gerencia, venta, diseño y construcción. Esta clasificación de tareas 

hace que comúnmente los grupos promotores de proyectos inmobiliarios estén compuestos por 

empresas especializadas en una o varias de las actividades mencionadas, donde cada empresa 

asume su rol y participación en un proyecto de acuerdo a su especialidad. En algunos casos 

existen empresas que desarrollan todas las actividades propias de un proyecto inmobiliario. Los 
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proyectos inmobiliarios se clasifican dentro del sector de la construcción en la economía de 

un país y su comportamiento obedece a las leyes de la oferta y la demanda de la economía. 

 

A pesar que los proyectos inmobiliarios más comunes consisten en la promoción y venta 

de inmuebles al público en general, existen otros tipos de proyectos inmobiliarios en los cuales 

no se cumple esta característica genérica. En algunos casos un grupo de inversionistas 

desarrollan un proyecto inmobiliario para arriendo a terceros que puede ser de vivienda, 

comercio, oficinas, consultorios o bodegas, entre otros usos. En estos casos la única diferencia es 

que los ingresos del proyecto durante su ejecución no proviene de la venta de los inmuebles sino 

que debe ser financiado por el mismo grupo promotor sea con recursos propios o por medio de 

créditos. Para efectos de la construcción de la metodología propuesta en este trabajo de grado se 

asumió que los proyectos inmobiliarios en estudio corresponden a la venta de inmuebles al 

público en general.   

 

3.3 Gerencia de proyectos. 

 

Gerencia de proyectos es la disciplina de organizar y administrar los recursos, de forma 

tal que un proyecto dado sea terminado completamente dentro de las restricciones de alcance, 

tiempo, calidad y presupuesto. El primer desafío para la gestión de proyectos es alcanzar la meta 

del proyecto y los objetivos dentro de las limitantes conocidas (Cleland, 2006). El desafío 

secundario es optimizar los recursos requeridos para alcanzar los objetivos.  
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3.4 Project Management Institute (PMI). 

 

Project Management Institute (PMI) es una asociación sin ánimo de lucro conformada 

por miembros profesionales en la gerencia de proyectos, programas y portafolios, la cual por la 

cantidad de miembros afiliados, se ha convertido en la asociación de su tipo más grande del 

mundo. Fundada en 1969, PMI procura el éxito de las organizaciones y madura aún más la 

profesión de la gerencia de proyectos a través de sus estándares reconocidos a nivel mundial, sus 

certificaciones, recursos, herramientas, investigaciones académicas, publicaciones y cursos de 

desarrollo profesional. PMI (2014). 

 

3.5  PMBOK Guide. 

 

El Project Management Institute (PMI) ha desarrollado una guía llamada Project 

Management Body of Knowledge conocida como el PMBOK Guide. En el año 2013 se publicó 

su quinta edición. El PMBOK Guide contiene un estándar para la gerencia de proyectos, el cual 

describe los procesos que se utilizan para gestionar un proyecto hacia un resultado más exitoso. 

Este estándar corresponde únicamente a la gerencia de proyectos individuales. El PMI ha 

publicado igualmente estándares para la gerencia de programas y portafolios de proyectos (PMI, 

2013). 

 

La Guía PMBOK comprende dos grandes secciones, la primera trata sobre los procesos y 

contextos de un proyecto, la segunda trata sobre las áreas de conocimientos específicos para la 
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gestión de un proyecto. El modelo propuesto por el PMI para la ejecución de proyectos 

plantea la aplicación de herramientas y técnicas a lo largo del ciclo de vida del proyecto, las 

cuales se encuentran enmarcadas en procesos, que a su vez conforman grupos de procesos. 

(Phillips, 2013) En total se han definido 47 procesos de gerencia de proyectos clasificados en 

cinco grupos de procesos, los cuales son: inicio, planificación, ejecución, seguimiento/control y 

cierre del proyecto o una fase del proyecto.  

 

Adicionalmente, en un proyecto existen una serie de aspectos a considerar. Estos aspectos 

se agrupan y denominan áreas de conocimiento. El PMI ha establecido las siguientes 10 áreas de 

conocimiento: integración, alcance, tiempo, costo, calidad, recursos humanos, comunicación, 

riesgo, compras y manejo de los interesados del proyecto.  

 

3.6  Grupos de procesos en la gerencia de proyectos. 

 

Los grupos de procesos y sus procesos son guías para aplicar los conocimientos y 

habilidades de gestión de proyectos durante un proyecto. La aplicación de los procesos de 

gestión de proyectos es iterativa, y muchos procesos se repiten durante el proyecto. (PMI, 2013). 

 

Los grupos de procesos de gestión de proyectos están vinculados por las salidas que se 

producen. La salida de un proceso generalmente se convierte en una entrada a otro proceso o es 

un entregable del proyecto, subproyecto, o fase del proyecto. Entregas a nivel de subproyecto o 
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proyecto pueden ser llamados entregas incrementales. Si el proyecto se divide en fases, los 

grupos de procesos interactúan dentro de cada fase. 

 

Cuando un proyecto se divide en fases, se utilizan los grupos de procesos, según el caso, 

para conducir con eficacia el proyecto hasta su finalización de forma controlada. En los 

proyectos de múltiples fases, los procesos se repiten dentro de cada fase hasta que se hayan 

satisfecho los criterios para la realización de fase.  

 

En las siguientes secciones se identifican y describen los cinco grupos de procesos de 

gestión de proyectos requeridos para cualquier proyecto. Estos cinco grupos de procesos tienen 

dependencias claras y por lo general se llevan a cabo en cada proyecto e interactúan entre sí. Los 

grupos de procesos y los procesos individuales a menudo se repiten e interactúan en varias de las 

etapas de un proyecto y antes de concluirlo. La naturaleza de estas interacciones varía de 

proyecto en proyecto y puede o no puede llevar a cabo en un orden particular.  

 

Los grupos de procesos no se deben confundir con fases del proyecto o con el ciclo de 

vida del proyecto. De hecho, es posible que todos los grupos de proceso puedan llevarse a cabo 

dentro de una fase. Dado que los proyectos se dividen en fases o sub-componentes distintos, 

como el estudio el desarrollo del concepto de viabilidad, diseño, construcción, etc., todos los 

grupos de procesos normalmente se repetirían o harán parte de cada fase. La naturaleza iterativa 

de la gestión de proyectos significa que los procesos de cualquier grupo pueden ser reutilizados 

en todo el ciclo de vida del proyecto.  
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3.6.1 Grupo de procesos de iniciación. 

 

El grupo de procesos de iniciación consiste en aquellos procesos realizados para definir 

un nuevo proyecto o una nueva fase de un proyecto, mediante la obtención de la autorización 

para iniciar el proyecto o fase. Dentro de los procesos de iniciación se define el alcance inicial y 

los recursos financieros iniciales, se identifican los interesados internos y externos que 

interactuarán e influyen en el resultado global del proyecto, se selecciona el gerente del proyecto 

en caso de no haberse seleccionado. Toda esta información se recoge en la carta del proyecto y 

registro de interesados. Cuando se aprueba la carta del proyecto, el proyecto se considera 

oficialmente autorizado. (PMI, 2013). 

 

Proyectos complejos deben dividirse en fases separadas. En estos proyectos, los procesos 

de iniciación se llevan a cabo durante las fases posteriores para validar las decisiones tomadas 

durante la carta del proyecto. Realizar los procesos de iniciación al comienzo de cada fase ayuda 

a mantener el proyecto centrado en su objetivo, verificando los criterios de éxito y los objetivos 

de las partes interesadas. Durante estos procesos de iniciación se toma una decisión en cuanto a 

si el proyecto debe continuar, retrasarse o interrumpirse. 

 

3.6.2 Grupo de procesos de planificación. 

 

El Grupo de Procesos de Planificación consiste en aquellos procesos realizados para 

establecer el alcance total del proyecto, definir los objetivos y planear los pasos necesarios para 
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alcanzar esos objetivos. Por medio de los procesos de planificación se desarrolla el plan de 

gestión del proyecto y los documentos del proyecto que se utilizarán para llevar a cabo el 

proyecto. Cambios significativos que se producen a lo largo del ciclo de vida del proyecto 

provocan la necesidad de revisar uno o más de los procesos de planificación y posiblemente 

algunos de los procesos de iniciación. (PMI, 2013). 

 

El plan de la gestión del proyecto y los demás documentos del proyecto generados como 

salidas del grupo de procesos de planificación contendrán todos los aspectos del alcance, tiempo, 

costo, calidad, comunicaciones, recursos humanos, riesgos, adquisiciones y el compromiso de las 

partes interesadas. 

 

3.6.3 Grupo de procesos de ejecución. 

 

El grupo de procesos de ejecución se compone de aquellos procesos realizados para 

completar el trabajo definido en el plan de gestión de proyectos para satisfacer las 

especificaciones del proyecto. Este Grupo de Procesos implica la coordinación de personas y 

recursos, la gestión de las expectativas de las partes interesadas, así como la integración y la 

realización de las actividades del proyecto, de conformidad con el plan de gestión del proyecto. 

(PMI, 2013). 

 

Durante la ejecución del proyecto, los resultados pueden requerir actualizaciones de 

planificación. Esto puede incluir cambios en la duración de las actividades previstas, los cambios 
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en los recursos y los riesgos no previstos. Tales variaciones pueden afectar el plan de gestión 

del proyecto y/o los documentos de proyecto. Este grupo de procesos no será objeto de este 

trabajo de grado.  

 

3.6.4 Grupo de procesos de seguimiento y control. 

 

El grupo de procesos de seguimiento y control se compone de aquellos procesos 

necesarios para realizar un seguimiento, revisión de los avances y resultados del proyecto, así 

como  identificar los aspectos en los cuales es necesario implementar cambios con el fin de 

alcanzar los objetivos del proyecto. (PMI, 2013). 

 

Este seguimiento continuo proporciona al equipo una visión de la salud del proyecto e 

identifica las áreas que requieren atención adicional. Los procesos de seguimiento y control no 

sólo controlan el trabajo que se realiza dentro del grupo de procesos, sino que también monitorea 

y controla todos los procesos del proyecto. En proyectos de fases múltiples, los procesos de 

seguimiento y control coordinan las fases del proyecto con el fin de implementar acciones 

correctivas o preventivas para lograr que el proyecto cumpla con el plan de gestión del proyecto. 

Esta revisión puede resultar en cambios recomendados y aprobados en el plan de gestión del 

proyecto. Este grupo de procesos no será objeto de este trabajo de grado. 
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3.6.5 Grupo de procesos de cierre. 

 

El grupo de procesos de cierre consiste en aquellos procesos realizados para concluir 

todas las actividades en todos los grupos de procesos de dirección de proyectos para completar 

formalmente el proyecto, la fase o las obligaciones contractuales. (PMI, 2013). 

 

Este grupo de procesos también establece formalmente el cierre prematuro del proyecto. 

Un cierre prematuro de un proyecto puede incluir proyectos abortados, proyectos cancelados y 

los proyectos que tienen una situación crítica.  

 

Al cierre de un proyecto o fase, puede ocurrir lo siguiente:  

• Obtener la aceptación por parte del cliente o patrocinador para cerrar formalmente el 

proyecto o fase. 

• Conducir a una etapa post proyecto o fase. 

• Documentar las lecciones aprendidas. 

• Archivar todos los documentos relevantes del proyecto en el sistema de información de 

gestión de proyectos que se utilizarán como datos históricos 

• Cerrar todas las actividades de compra que garanticen la terminación de todos los contratos o 

acuerdos. 

• Llevar a cabo las evaluaciones de los miembros del equipo y la liberación de los recursos del 

proyecto. 
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Este grupo de procesos no será objeto de este trabajo de grado. 

 

3.7 Áreas de conocimiento. 

 

La guía del PMBOK establece 47 procesos para la gestión de proyectos agrupados tanto 

en los cinco grupos de procesos como en diez áreas de conocimiento diferentes. Un área de 

conocimiento representa un conjunto de conceptos, términos y actividades que conforman un 

campo profesional, ámbito de gestión de proyectos o área de especialización. Estas diez áreas de 

conocimiento se utilizan en la mayoría de proyectos. (PMI, 2013). 

 

Las diez áreas de conocimiento son: Gestión de la integración del proyecto, gestión del 

alcance del proyecto, gestión del tiempo, gestión de la calidad, gestión de los recursos humanos, 

gestión de las comunicaciones, gestión de los riesgos del proyecto, gestión de las adquisiciones y 

la gestión de los interesados del proyecto.  

 

3.7.1 Gestión de integración del proyecto. 

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos y actividades para identificar, definir, 

combinar, unificar y coordinar los distintos procesos y actividades de gestión de proyectos dentro 

de los grupos de procesos. En el contexto de gestión de proyectos, la integración incluye 

características de unificación, consolidación, comunicación y acciones integradoras que son 

cruciales para la ejecución del proyecto. La gestión de integración incluye tomar decisiones 
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sobre la asignación de recursos, tomar decisiones entre objetivos y alternativas y administrar 

las interdependencias entre las demás áreas de conocimiento. (PMI, 2013). 

 

3.7.2 Gestión del alcance. 

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos requeridos para asegurar que el proyecto 

incluya todo el trabajo requerido, y sólo el trabajo requerido, para completar el proyecto con 

éxito. La gestión del alcance del proyecto se relaciona principalmente con la definición y el 

control de lo que está y no está incluido en el proyecto. (PMI, 2013). 

 

3.7.3 Gestión del tiempo. 

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos necesarios para gestionar la terminación a 

tiempo del proyecto. Las salidas de estos procesos se utilizan para definir las actividades, su 

secuencia, estimar los recursos de cada actividad y estimar su duración de las actividades. Lo 

anterior combinado con herramientas de programación produce el modelo de cronograma. El 

cronograma finalizado y aprobado es la línea de base que se utilizará en los procesos de control 

de programación. (PMI, 2013). 

 

 

 

 



 

 

20 
3.7.4 Gestión de los costos. 

 

La gestión de los costos del proyecto incluye los procesos involucrados en la 

planificación, estimación, presupuestación, financiación, gestión y control de los costos de 

manera que el proyecto pueda ser completado dentro del presupuesto aprobado. En algunos 

proyectos, especialmente los de menor alcance, la estimación de costos y presupuestación están 

estrechamente vinculados entre sí y pueden ser vistos como un solo proceso que se puede 

realizar por una sola persona durante un período relativamente corto de tiempo. (PMI, 2013). 

 

3.7.5 Gestión de la calidad. 

 

La gestión de la calidad en un proyecto incluye los procesos y actividades de la 

organización ejecutante que determinan las políticas de calidad, objetivos y responsabilidades 

para que el proyecto cumpla las necesidades para las que se emprendió. La gestión de la calidad 

utiliza políticas y procedimientos para poner en práctica dentro del contexto del proyecto, el 

sistema de gestión de calidad de la organización promotora. (PMI, 2013). Esta área de 

conocimiento no será objeto de este trabajo de grado.  

 

3.7.6 Gestión de los recursos humanos. 

 

La gestión de los recursos humanos del proyecto incluye los procesos que organizan, 

administran y dirigen el equipo del proyecto. El equipo del proyecto está compuesto por las 
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personas con las funciones y responsabilidades asignadas para completar el proyecto. Los 

miembros del equipo del proyecto pueden tener diferentes habilidades, pueden ser asignados 

tiempo completo o parcial y pueden ser añadidos o desvinculados del equipo mientras el 

proyecto avanza. Aunque se asignan funciones y responsabilidades específicas a los miembros 

del equipo del proyecto, la participación de todos los miembros del equipo en la planificación de 

proyectos y la toma de decisiones es beneficiosa. La participación de los miembros del equipo 

durante la planificación añade su experiencia en el proceso y refuerza su compromiso con el 

proyecto. (PMI,2013). Esta área de conocimiento no será objeto de este trabajo de grado.  

 

3.7.7 Gestión de las comunicaciones. 

 

El área de conocimiento de la gestión de las comunicaciones incluye los procesos que se 

requieren para garantizar la planificación oportuna y adecuada, recolección, creación, 

distribución, almacenamiento, recuperación, gestión, control, seguimiento y la disposición final 

de la información del proyecto. Los gerentes de proyectos pasan la mayor parte de su tiempo en 

comunicación con los miembros del equipo y otros interesados, ya sean internos o externos a la 

organización. La comunicación eficaz crea un puente entre las diversas partes interesadas que 

pueden tener diferentes orígenes culturales y organizativos, diferentes niveles de experiencia, y 

diferentes perspectivas e intereses, que afectan o influyen en la ejecución del proyecto o 

resultado. (PMI, 2013). Esta área de conocimiento no será objeto de este trabajo de grado. 
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3.7.8 Gestión de los riesgos. 

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos de planificación, identificación, análisis, 

planificación de respuesta y control de los riesgos en un proyecto. Los objetivos de la gestión de 

riesgos son aumentar la probabilidad y el impacto de los eventos positivos y disminuir la 

probabilidad y el impacto de los acontecimientos negativos en el proyecto. El riesgo del proyecto 

es un evento incierto o condición que, si se produce, tiene un efecto positivo o negativo sobre 

uno o varios de los objetivos del proyecto, tales como el alcance, cronograma, costo y calidad. 

Un riesgo puede tener uno o más causas y, si se produce, puede tener uno o más impactos. (PMI, 

2013). Esta área de conocimiento no será objeto de este trabajo de grado.  

 

3.7.9 Gestión de las adquisiciones. 

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos necesarios para comprar o adquirir 

productos, servicios o resultados necesarios fuera del equipo del proyecto. La organización 

puede ser la compradora o vendedora de los productos, servicios o resultados de un proyecto. La 

gestión de las adquisiciones de un proyecto incluye los procesos de gestión de contratos y de 

control de cambios necesarios para desarrollar y administrar contratos u órdenes de compra 

emitidas por miembros autorizados del equipo del proyecto. (PMI, 2013). Esta área de 

conocimiento no será objeto de este trabajo de grado. 
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3.7.10 Gestión de los interesados.  

 

Esta área de conocimiento incluye los procesos necesarios para identificar a las personas, 

grupos u organizaciones que podrían afectar o ser afectados por el proyecto, para analizar las 

expectativas de las partes interesadas y su impacto en el proyecto y para desarrollar estrategias 

de gestión adecuadas para la participación efectiva de los interesados en las decisiones del 

proyecto y ejecución. La gestión de los interesados también se centra en la comunicación 

continua con las partes involucradas para entender sus necesidades y expectativas, para resolver 

las inquietudes a medida que ocurren y fomentar la participación de los interesados. La 

satisfacción de los interesados debe ser gestionada como un objetivo clave del proyecto. (PMI, 

2013). 
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4. Método de Solución 

 

Para la construcción de la estandarización de los procesos de inicio y planeación para las 

áreas de conocimiento de integración, alcance, tiempo, costo e interesados para la gestión de 

proyectos inmobiliarios en la empresa Infraestructura y Vivienda, se tomó como principal 

referencia el PMBOK quinta edición del PMI.  

 

El método empleado fue la lectura de este libro, lo cual permitió conocer los conceptos 

teóricos allí presentados, así como identificar los procesos de la gerencia de proyectos 

clasificados en los dos grupos de procesos (Iniciación y Planeación) y las cinco áreas del 

conocimiento (Integración, Alcance, Tiempo, Costos e Interesados) objeto de este trabajo de 

grado. Para cada uno de estos procesos se estudió su aplicabilidad y su adecuación a la gestión de 

proyectos inmobiliarios en la empresa Infraestructura y Vivienda. 

 

Este trabajo con el PMBOK fue complementado con la lectura de otras referencias 

encontradas acerca del tema, así como con la experiencia propia del autor en la gestión de 

proyectos de esta índole. Durante todo este proceso se contó con el acompañamiento del asesor 

Francisco Salazar quien tiene amplios conocimientos de los procesos indicados en el PMBOK, 

así como experiencia en el sector inmobiliario.  

 

La construcción de esta metodología parte del supuesto de que ya se ha tomado la 

decisión de llevarse a cabo el proyecto inmobiliario, es decir ya se ha llevado a cabo un estudio 
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de prefactibilidad y demás estudios previos por parte del grupo promotor y se ha tomado la 

decisión de iniciar el proyecto. También parte del supuesto que ya se ha elegido la gerencia del 

proyecto y que ha recibido el mandato de liderar la gestión del proyecto.  
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5. Estandarización de los Grupos de Procesos de Inicio y Planeación para las Áreas del 

Conocimiento de la Integración, Alcance, Tiempo, Costo e Interesados Bajo la Guía del 

PMI  para la Gestión de Proyectos Inmobiliarios en Infraestructura y Vivienda S.A.S. 

 

La metodología propuesta en este trabajo de grado aplica para proyectos inmobiliarios 

que consideran la venta de inmuebles a terceros como se indicó en la sección 4.2. Este tipo de 

proyectos constan de tres etapas o fases, etapa de preventas, etapa de construcción y etapa de 

cierre y liquidación. Tambien se asume que los proyectos inmobiliarios en los que participa 

Infraestructura y Vivienda son proyectos desarrollados en conjunto con otras empresas 

promotoras formando un grupo promotor en el cual esta empresa tendrá a cargo las funciones de 

la gerencia del proyecto. Actualmente Infraestructura y Vivienda viene construyendo unas 

relaciones cercanas con otras empresas del sector que le permitiran en un futuro cercano formar 

grupos promotores con dichas empresas.  

 

5.1 Procesos de iniciación. 

 

5.1.1 Desarrollo de la carta del proyecto o acta de inicio. 

 

Previo al inicio de un proyecto inmobiliario se asume se ha llevado a cabo una fase de 

estudio de factibilidad realizado por las empresas promotoras del proyecto. Terminada esta fase y 

definido que se llevará a cabo el proyecto, el primer paso es definir la gerencia y construir la 

carta del proyecto.  
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La carta del proyecto es un documento que autoriza formalmente la existencia del 

proyecto inmobiliario y proporciona al gerente la autoridad para aplicar recursos de la 

organización a las actividades del proyecto. Este proceso pertenece al área de conocimiento de la 

gestión de la integración del proyecto.  

 

La carta del proyecto es escrita por la entidad promotora del proyecto y se recomienda 

participar al gerente del proyecto en su desarrollo para obtener una comprensión básica de los 

requisitos.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Estudio de factibilidad realizado por la entidad promotora, el cual dio lugar al desarrollo del 

proyecto. Este estudio de factibilidad en términos generales contiene la siguiente 

información:  

o Descripción del tipo de proyecto inmobiliario sea de vivienda, comercial, oficinas, 

industrial o mixto. 

o Estudio de mercado: Descripción del bien, identificación del mercado, análisis del 

consumidor, análisis de la oferta, análisis de precios de venta, análisis de la 

comercialización. 

o Estudio técnico: Tamaño del proyecto, localización, sistema constructivo, 

normatividad del lote, obras necesarias. 
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o Estudio legal: Organización jurídica, requisitos legales, licencias, permisos, 

manejo de contratos. 

o Estudio económico: Factibilidad económica, costos directos, indirectos, ventas, 

capital a invertir, flujo de caja, valor a financiar, gastos pre-operativos. 

o Evaluación financiera: Determinación tasa de retorno, indicadores de rentabilidad, 

estudio de sensibilidad.  

o En el anexo 5 se presenta el formato GEN004 FACTIBILIDAD PROYECTO 

INMOBILIARIO empleado en la empresa para realizar factibilidades economicas y 

financieras de proyectos inmobiliarios.   

• Acuerdos realizados entre las empresas promotoras del proyecto inmobiliario en caso de ser 

más de una. La práctica común es que varias empresas se unan para el desarrollo de un 

proyecto inmobiliario, cada una con un rol definido en el proyecto. Este acuerdo entre las 

empresas promotoras puede ser a través de varios documentos tales como memorandos de 

entendimiento, cartas de intención, conformación de consorcios, uniones temporales o 

cualquier otro tipo de documento escrito donde se defina el acuerdo, las partes vinculadas, el 

porcentaje de participación, la descripción de las actividades a ejecutar por cada parte, entre 

otra información.  

• Factores del ambiente de trabajo de las empresas promotoras: Los factores ambientales de las 

empresas que pueden influir en el proceso de desarrollar la carta del proyecto son los 

siguientes: 
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o La estructura organizacional de las empresas promotoras define que cargos 

participan en la construcción de la carta y en la ejecución del proyecto. Tambien 

define los niveles de gobernabilidad y la toma de decisiones en el proyecto. 

o Certificaciones de las empresas promotoras en aspectos de calidad, seguridad 

industrial y manejo ambiental, tales como ISO 9001, OHSAS 18001, ISO 14001 

respectivamente. Infraestructura y Vivienda actualmente no esta certificada en estas 

normas técnicas pero es posible que las demás empresas que conforman el grupo 

promotor si lo esten.  

o Recursos humanos existentes que se puedan destinar al proyecto. Por parte de 

Infraestructura y Vivienda la gerencia del proyecto será realizada directamente por el 

gerente de la empresa. Por parte de las demás empresas que hacen parte del grupo 

promotor se debe definir que personas se vinculan a la gestión del proyecto y en esta 

primera instancia al desarrollo de la carta del proyecto.  

o Tolerancia al riesgo de los interesados, en este caso de las empresas promotoras del 

proyecto. En la carta del proyecto se deben establecer los principales riesgos del 

proyecto para que las empresas promotoras los conozcan y evaluen su tolerancia a 

estos riesgos. 

• Procesos de las organizaciones, políticas, formatos, información histórica de otros proyectos, 

lecciones aprendidas. Para el desarrollo de la carta del proyecto se pueden tomar como 

información de entrada los siguientes procesos y/o procedimientos de las empresas 

promotoras: 
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o Formato carta del proyecto: En el anexo 1 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para la redacción de la carta del proyecto, formato INI001 

ACTA DE INICIO DEL PROYECTO. 

o Lecciones aprendidas de las empresas promotoras en el desarrollo de otros proyectos 

inmobiliarios. En el anexo 2 se presenta el formato establecido en Infraestructura y 

Vivienda para documentar las lecciones aprendidas en otros proyectos, formato 

GEN002 LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS. 

o Formato de acta de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para las actas de reuniones, formato GEN001 ACTA DE 

REUNIÓN.   

 

Herramientas y técnicas:  

 

• Juicio de expertos: Para el desarrollo de la carta del proyecto se puede contar con el personal 

vinculado a las empresas promotoras que cuente con experiencia en el desarrollo de 

proyectos inmobiliarios tales como gerentes de proyectos. Por parte de Infraestructura y 

Vivienda participara en el desarrollo de la carta del proyecto el gerente de la empresa y autor 

de este trabajo quien cuenta con experiencia en la gerencia de proyectos inmobiliarios. De la 

misma manera por parte de las demas empresas que conforman el grupo promotor se podrá 

contar con el juicio de otros gerentes de proyectos o demás directivas de las empresas. 

• Técnicas de facilitación: El desarrollo de la carta del proyecto se realizará por medio de 

reuniones entre los miembros destinados por las empresas promotoras para participar en este 
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proceso de inicio del proyecto. Por parte de Infraestructura y Vivienda asisitirá a las 

reuniones el gerente de la empresa y autor de este trabajo de grado, quien liderará las 

reuniones como gerente del proyecto. De cada una de las reuniones se levantará un acta de 

reunión hasta que finalmente se desarrolle la carta del proyecto.  

 

Salidas (Outputs):  

 

• Carta o acta de inicio del proyecto: La carta del proyecto es el documento emitido por el 

promotor del proyecto que autoriza formalmente la existencia del proyecto y proporciona al 

gerente la autoridad para aplicar recursos de la organización a las actividades del proyecto. 

En él se documenta en términos generales la siguiente información: Objetivo del proyecto, 

criterios de éxito, supuestos y limitaciones, descripción del proyecto, descripción de riesgos, 

resumen del cronograma de hitos, resumen del presupuesto, lista de las partes interesadas, 

asignación del gerente del proyecto, su responsabilidad y nivel de autoridad, nombre y 

autoridad de los patrocinadores que autorizan la carta del proyecto.  

• En el anexo 1 se presenta el formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO que se 

sugiere diligenciar en esta metodología.  

 

5.1.2 Identificación de interesados (Stakeholders) 

 

Identificación de los interesados es el proceso de identificación de las personas, grupos u 

organizaciones que podrían afectar o ser afectados por una decisión, actividad o el resultado del 
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proyecto. Este proceso también incluye analizar y documentar la información pertinente 

relativa a sus intereses, la participación, las interdependencias, la influencia y el impacto 

potencial al éxito del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que permite al gerente del 

proyecto identificar el enfoque apropiado para cada actor. 

 

Es fundamental para el éxito del proyecto identificar los interesados al principio del 

proyecto o fase para analizar sus niveles de interés, las expectativas individuales, así como su 

importancia e influencia. Esta evaluación inicial debe ser revisada y actualizada periódicamente.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Carta del proyecto o acta de inicio: El acta de inicio presentada en el anexo 1 formato INI001 

ACTA DE INICIO DEL PROYECTO proporciona información acerca de las partes internas 

y externas relacionadas con el proyecto y afectadas por el resultado o la ejecución del 

proyecto.  

• Documentos de adquisición: Si un proyecto es el resultado de una actividad de adquisición o 

se basa en un contrato establecido, las partes en ese contrato son las principales partes 

interesadas del proyecto. En el caso de un proyecto inmobiliario que consiste en una 

iniciativa propia de las empresas promotoras no existe un contrato o mandato de terceros por 

lo cual este tipo de interesados no aplica en este tipo de proyecto. Otras partes interesadas, 

tales como proveedores, también deben ser considerados como parte de la lista de interesados 

en el proyecto. 
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• Factores del ambiente de trabajo de las empresas promotoras: Los factores ambientales 

que se deben considerar en este proceso son: 

o La estructura organizacional de las empresas promotoras proporciona información 

acerca de las personas interesadas en el proyecto. Estan personas interesadas pueden 

ser patrocinadores, miembros asignados al equipo del proyecto, personal de apoyo de 

otras areas como contabilidad, tesoreria, construcción, departamento juridico, 

departamento ambiental, salud ocupacional, recursos humanos, departamento 

administrativo y financiero,entre otros. Particularmente en Infraestructura y Vivienda 

el personal interesado corresponde al Gerente de la empresa y su auxiliar.  

o Entidades gubernamentales y normatividad propia de la localidad donde se va a 

desarrollar el proyecto inmobiliario. Son interesados del proyecto los representantes 

de las entidades gubernamentales propias de la localidad donde se va a desarrollar el 

proyecto inmobiliario. Algunas de estos interesados son la secretaria de planeación 

del municipio, funcionarios de la oficina de catastro, funcionarios de la curaduria en 

caso de aplicar, funcionarios de la autoridad ambiental de la localidad en caso de 

requerirse permisos ambientales, empresas prestadoras de servicios publicos, notarias, 

oficinas de registro, entre otras.  

o Condiciones de mercado. Las condiciones de mercado generan los clientes de los 

bienes inmuebles a vender quienes tambien hacen parte de los interesados del 

proyecto. Las condiciones de mercado tambien generan otros interesados en el 

proyecto tales como entidades financieras y fiduciarias 
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o Localización geografica y caracteristicas de la localidad donde se va a desarrollar 

el proyecto inmobiliario. Este factor ambiental determina los vecinos del proyecto los 

cuales se convierten en interesados de gran influencia en el desarrollo del proyecto.  

• Procesos de las organizaciones, políticas, formatos, información histórica de otros proyectos, 

lecciones aprendidas. Para la identificación de los interesados se pueden tomar como 

información de entrada los siguientes procesos y/o procedimientos de las empresas 

promotoras: 

o Formato carta del proyecto: En el anexo 1 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para la redacción de la carta del proyecto, formato INI001 

ACTA DE INICIO DEL PROYECTO 

o Lecciones aprendidas de las empresas promotoras en el desarrollo de otros proyectos 

inmobiliarios. En el anexo 2 se presenta el formato establecido en Infraestructura y 

Vivienda para documentar las lecciones aprendidas en otros proyectos, formato 

GEN002 LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS 

o Formato de acta de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para las actas de reuniones, formato GEN001 ACTA DE 

REUNIÓN.   

o Formato para el analisis y registro de interesados: En el anexo 4 se presenta el 

formato establecido en Infraestructura y Vivienda para el analisis y registro de 

interesados, formato INI002 ANALISIS Y REGISTRO DE INTERESADOS.   
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Herramientas y técnicas: 

 

• Análisis de interesados: Esta técnica identifica los intereses, expectativas, y la influencia de 

los grupos de interés y los relaciona con el propósito del proyecto. También ayuda a 

identificar las relaciones de las partes interesadas (con el proyecto y con otras partes 

interesadas) que pueden ser aprovechados para construir coaliciones y alianzas para mejorar 

la posibilidad de éxito del proyecto. Pasos a seguir para realizar un análisis de los 

interesados:  

o Identificar todas las partes interesadas del proyecto y su información relevante tales 

como sus funciones, intereses y nivel de influencia. Los principales interesados son 

generalmente aquellas personas con poder decisión o que sean los más afectados con 

el proyecto. La identificación de otros actores se hace generalmente a través de 

entrevistas a los interesados ya identificados.  

o Analizar el impacto potencial o apoyo que cada interesado podría generar y 

clasificarlos con el fin de definir una estrategia de enfoque.  

o Evaluar cómo las partes interesadas clave son propensos a reaccionar o responder en 

diversas situaciones, con el fin de planificar la manera de influir en ellos para mejorar 

su apoyo y mitigar los posibles impactos negativos. 

o Hay varios modelos de clasificación utilizados para el análisis de las partes 

interesadas. Uno de ellos es la cuadricula de Interés / poder, en la cual se agrupan los 

interesados en uno de los siguientes cuadrantes y será la empleada por Infraestructura 

y Vivienda en su matriz de analisis de interesados:  
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Ø Alto interés, alto poder. Estos interesados deben tener un seguimiento muy 

cercano. 

Ø Alto interés, bajo poder. Estos interesados se deben tener informados. 

Ø Bajo interés, alto poder. Estos interesados se deben mantener satisfechos.  

Ø Bajo interés, bajo poder. Estos interesados deben tener un monitoreo básico.  

• Juicio de expertos: Para asegurar la identificación completa y listado de las partes 

interesadas, el juicio y la experiencia deben buscarse en personas con formación 

especializada o experiencia en proyectos inmobiliarios, tales como:  

o La alta dirección de las empresas promotoras. 

o Otras unidades dentro de las organizaciones tales como la dirección administrativa y 

financiera, contabilidad y tesoreria, departamento juridico, departamento ambiental, 

departamento de construcción, recursos humanos, seguridad industrial y salud 

ocupacional, gestión de la calidad, auditorias, entre otros. 

o Interesados claves ya identificados tales como vecinos, el gerente del proyecto, 

propietario del lote, arquitecto, otros diseñadores técnicos, funcionarios de la 

curaduria o secretaria de planeación, autoridades ambientales, gerencia de ventas, 

vendedoras, asesores juridicos, funcionarios entidades financieras y fiduciarias, entre 

otros.  

o Gerentes de proyecto que han trabajado en proyectos similares en la misma zona.  

• Reuniones: Se deben realizar reuniones con el grupo de trabajo u otros interesados con el fin 

de comprender cuales son los principales interesados en el proyecto. Al inicio del proyecto se 

deben agendar reuniones minimo con una frecuencia semanal para tratar los temas 
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relacionados con los procesos de inicio. A estas reuniones debe asistir el gerente del 

proyecto y demas interesados identificados según la necesidad de los temas a tratar. De estas 

reuniones se deberán levantar actas de reuniones y llevarlas en el formato GEN001 ACTA 

DE REUNIÓN presentado en el anexo 3.  

 

Salidas (Outputs): 

 

El principal resultado del proceso de identificación de interesados es el registro de 

interesados. Este contiene todos los detalles relacionados con los grupos de interés identificados, 

incluyendo, pero no limitado a la siguiente información:  

• Información de identificación. Nombre, organización, cargo, ubicación, función en el 

proyecto, información de contacto. 

• Evaluación de la información. Requisitos, expectativas, potencial influencia en el proyecto, 

la fase del proyecto con mayor interés. 

• Clasificación de las partes interesadas: Interno, externo, patrocinador, neutral, resistente.   

 

El registro de interesados debe ser consultado y actualizado de manera regular. Los 

interesados del proyecto pueden cambiar a lo largo del ciclo de vida del proyecto. En el anexo 4 

se presenta el formato INI002 ANALISIS Y REGISTRO DE INTERESADOS el cual se 

establece para analisar y registrar los interesados del proyecto.   
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5.2 Procesos de planeación. 

 

5.2.1 Desarrollo del plan de gestión del proyecto. 

 

Este proceso consiste en definir, preparar y coordinar todos los planes subsidiarios y su 

integración en un plan integral de gestión de proyecto. Este proceso pertenece al área de 

conocimiento de la gestión de la integración del proyecto. El plan de gestión del proyecto define 

cómo se ejecuta, supervisa, controla y se cierra el proyecto. Este proceso da como resultado un 

plan de gestión del proyecto que se elabora progresivamente mediante actualizaciones, las cuales 

son controladas y aprobadas a través del proceso de control integrado de cambios.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Acta de inicio del proyecto anexo 1 formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO: 

La carta del proyecto define los límites del proyecto. El gerente de proyecto utiliza la carta 

del proyecto como punto de partida para la planificación inicial. 

• Analisis y registro de interesados anexo 4 formato INI002 ANALISIS Y REGISTRO DE 

INTERESADOS 

• Factibilidad economica del proyecto. En el anexo 5 se presenta el formato GEN004 

FACTIBILIDAD PROYECTO INMOBILIARIO empleado en la empresa para realizar 

factibilidades economicas y financieras de proyectos inmobiliarios.   
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• Salidas de otros procesos: Las salidas de otros procesos descritos en esta metodología se 

integran para crear el plan de gestión del proyecto. 

• Factores del ambiente de trabajo de las empresas promotoras: Los factores ambientales que 

pueden influir en el desarrollo del plan de gestión del proyecto son: 

o Normas gubernamentales o de la industria de la construcción: Corresponde a factores 

tales como la normatividad del lote, los requisitos para solicitud de licencia de 

construcción y urbanismo, permisos ambientales, impuestos de construcción, el pago 

de obligaciones urbanisticas, cesión de suelos, aclaración de areas en catastro, 

creación del reglamento de propiedad horizontal, permisos de ventas, escrituración y 

registro de los inmuebles, entre otros. 

o Políticas de construcción, seguridad industrial y salud ocupacional, manejo ambiental 

y gestión de calidad de las empresas que conforman el grupo promotor. 

Infraestructura y Vivienda por ser una empresa naciente aun no cuenta con 

procedimientos ni politicas documentadas para estos procesos. Documentar estas 

politicas y procedimientos es un proyecto a desarrollar al interior de la empresa con el 

transcurrir de sus participaciones en grupos promotores de proyectos inmobiliarios. 

Se debe considerar en el desarrollo del Plan de Gestión del proyecto las politicas y 

procedimientos de las demás empresas miembros del grupo promotor. Con las 

empresas que se vienen construyendo buenas relaciones son empresas que cuentan 

con politicas de construcción, adquisiciones, contratación de personal, seguridad 

industrial y salud ocupacional, sistema de gestion de calidad y gestión ambiental.  



 

 

40 
o Sistema de información de gestión de proyectos tales como ERPs, software para 

control de costos, control de programación, tableros de control BSC, interfaces de red 

u otros sistemas en línea para control de proyectos. Actualmente Infraestructura y 

Vivienda no cuenta con estas herramientas, sin embargo se deben considerar los 

sistemas de información con que cuentan sus socios potenciales.  

o Estructura de la organización, cultura organizacional, prácticas de gestión de las 

demñas empresas promotoras.  

o Políticas de gestión del talento humano tales como modelos de contratación, 

remuneración, evaluaciones de desempeño, desarrollo de los empleados y registros de 

capacitación. Actualmente Infraestructura y Vivienda no cuenta con estas politicas 

documentadas, se deben considerar las politicas con que cuentan los potenciales 

socios.  

o Activos de los procesos de las empresas promotoras:  

Ø Archivos de proyectos anteriores en aspectos tales como alcance, costos, 

programa, registro de riesgos, entre otros. 

Ø Lecciones aprendidas en proyectos anteriores. En el anexo 2 se presenta el 

formato GEN002 LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos: Para el desarrollo del plan de gestión del proyecto, el juicio y la 

experiencia deben buscarse en personas con formación especializada o experiencia en 

proyectos inmobiliarios, tales como:  

o La alta dirección de las empresas promotoras. 

o Otras unidades dentro de las organizaciones tales como la dirección administrativa y 

financiera, contabilidad y tesoreria, departamento juridico, departamento ambiental, 

departamento de construcción, recursos humanos, seguridad industrial y salud 

ocupacional, gestión de la calidad, auditorias, entre otros. 

o Interesados claves ya identificados tales como vecinos, el gerente del proyecto, 

propietario del lote, arquitecto, otros diseñadores técnicos, funcionarios de la 

curaduria o secretaria de planeación, autoridades ambientales, gerencia de ventas, 

vendedoras, asesores juridicos, funcionarios entidades financieras y fiduciarias, entre 

otros.  

o Gerentes de proyecto que han trabajado en proyectos similares en la misma zona.  

• Reuniones: Se deben realizar reuniones con el grupo de trabajo u otros interesados con el fin 

de comprender cuales son los aspectos a incluir en el plan de gestión del proyecto. Al inicio 

del proyecto se deben agendar reuniones minimo con una frecuencia semanal para tratar los 

temas relacionados con los procesos de inicio y planeación. A estas reuniones debe asistir el 

gerente del proyecto y demas interesados identificados según la necesidad de los temas a 
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tratar. De estas reuniones se deberán levantar actas de reuniones y llevarlas en el formato 

GEN001 ACTA DE REUNIÓN presentado en el anexo 3.  

 

Salidas (Outputs):  

 

• Plan de gestión del proyecto: es el documento que describe cómo se ejecuta, supervisa, 

controla y cierra el proyecto. Este plan es complementado con los planes subsidiarios de los 

demás procesos de planeación del proyecto. Los planes subsidiarios incluyen, pero no se 

limitan a:  

o Plan de gestión del alcance. 

o Plan de Manejo del cronograma.  

o Plan de gestión de costos.  

o Plan de gestión de la calidad. No es objeto de este trabajo 

o Plan de gestión de recursos humanos. No es objeto de este trabajo 

o Plan de gestión de comunicaciones. No es objeto de este trabajo 

o Plan de gestión de riesgos. No es objeto de este trabajo 

o Plan de gestión de las adquisiciones. No es objeto de este trabajo 

o Plan de gestión de las partes interesadas. 
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Etapas de un proyecto inmobiliario:  

 

Un proyecto se divide en las siguientes etapas: 

Etapa de preventas: Durante esta etapa se realizan las ventas del proyecto hasta alcanzar un 

porcentaje de ventas que se considere como punto de equilibrio y garantice la ejecución del 

proyecto. También se desarrollan los diseños y se planea el inicio de la construcción de la 

edificación. A continuación se presenta un listado de las principales actividades a realizar por la 

gerencia del proyecto durante esta etapa:  

• Creación de la sociedad promotora conformada por los socios del proyecto.  

• Preparar el cronograma preliminar para el desarrollo del proyecto inmobiliario. 

• Preparar un presupuesto y un flujo de fondos del proyecto para la etapa de preventas. 

• Realizar una reunión con los socios del proyecto para aprobar el flujo de fondos del proyecto 

y definir los aportes a realizar por cada uno de los integrantes de la sociedad.  

• Abrir las cuentas bancarias necesarias en el banco elegido y el centro de costos del proyecto 

para consignar los aportes de los socios para el desarrollo del proyecto.  

• Teniendo en cuenta el flujo de fondos preparado para el proyecto y los aportes establecidos a 

realizar por los socios, se debe evaluar la necesidad de solicitar crédito pre operativo para el 

desarrollo del proyecto.  

• Solicitar el crédito pre operativo en el proyecto en caso de ser necesario.  

• Si el crédito pre operativo no es aprobado por el Banco, se deben buscar otras fuentes de 

financiación en conjunto con los socios del proyecto.  

• Definir el tipo de fiducia con la que se manejará el proyecto, la fiducia puede ser: 
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o Fiducia preventa: Es un esquema por medio del cual el constructor suscribe un 

contrato de Encargo Fiduciario, en virtud del cual se vinculan los interesados en el 

proyecto inmobiliario (optantes), para que una vez cumplidas las condiciones 

pactadas en el contrato de fiducia (puntos de equilibrio), los recursos recibidos sean 

entregados al promotor o a quien se determine en el contrato, para ser destinados al 

desarrollo del proyecto. 

o Fideicomiso: Técnicamente es un contrato celebrado por escritura pública en el que, 

una persona, que es el fiduciante, transmite la propiedad fiduciaria de bienes 

determinados a otro fiduciario, quien se obliga a ejercerla en beneficio de quien se 

designe beneficiario, y a transmitirlo al cumplimiento de un plazo o condición al 

fiduciante, beneficiario o fideicomisario. Los inversores son los fiduciantes, que se 

obligan a aportar la totalidad de los fondos necesarios para comprar el terreno y para 

hacer frente a todos los costos que demande la obra. El fiduciario es quien recibe el 

dominio de los fondos para adquirir el inmueble, inscribirlo a su nombre en forma 

temporal y condicionada y llevar adelante el emprendimiento según las pautas fijadas 

en el anteproyecto. Una vez finalizadas las obras proyectadas y afectado el inmueble 

al Régimen de Propiedad Horizontal o al de Loteo, transmitirá a los beneficiarios el 

dominio de las unidades que a cada uno le corresponda.  

• Definir y contratar el equipo profesional a trabajar en el desarrollo del proyecto. Este equipo 

está conformado por :  

o Elaboración de presupuesto y programación de obra 

o Arquitecto 
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o Ventas, tramitación y cartera 

o Agencia publicitaria 

o Constructor 

o Fiducia 

o Banco 

o Interventoría 

o Estudio de suelos 

o Contabilidad 

o Control de costos 

o Diseño estructural 

o Asesor juridico 

• Revisar el estudio de suelos que ha sido contratado. Se debe determinar si el estado de los 

suelos afecta de manera significativa el desarrollo del proyecto. Si se determina que el 

estudio de suelos afecta de manera significativa el desarrollo del proyecto se debe replantear 

el proyecto inmobiliario, lo que obliga a revisar el alcance y definición del proyecto.  

• Definir el organigrama del proyecto y darlo a conocer al grupo promotor y al equipo del 

proyecto.  

• Entre el grupo promotor, el area de ventas y el arquitecto del proyecto se debe definir el 

producto que se va a comercializar con base en lo establecido en el estudio de factibilidad.  

• Coordinar la estrategia y campaña publicitaria que se va a llevar a cabo para la venta del 

proyecto, también se debe definir la imagen del proyecto y aprobar el material publicitario. 

• Coordinar el diseño de la sala de ventas e inmueble modelo en caso de ser necesario.  
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• Solicitar la licencia de construcción de obras preliminares para la construcción de la sala 

de ventas e inmueble modelo en caso de ser necesario.  

• Suministrar al departamento de ventas la información necesaria para iniciar las ventas del 

proyecto. La información a suministrar es: 

o Lista de precios y forma de pago planteada por el proyecto 

o Ayudas de ventas 

o Formatos y documentos de la Fiducia  

o Formato de Cotización  

o Hoja de negociación o acuerdo precontractual  

• Definir las comisiones, los premios y las metas para el área de ventas del proyecto. 

• Verificar que el area real del lote coincida con el area indicada en la escritura y en la ficha 

catastral. Si estas áreas no coinciden se debe realizar el respectivo trámite para la 

rectificación de área en la oficina de catastro. 

• Aprobar y cerrar negocios con los clientes.  

• Comparar el presupuesto y la programación de la obra contratados con el presupuesto y el 

plazo establecido en la factibilidad del proyecto. En caso de superarse el presupuesto de la 

factibilidad comunicarlo al grupo promotor y definir estrategias para hacer el proyecto 

viable.  

• Solicitar los permisos ambientales que requiera el proyecto tales como permiso de 

aprovechamiento forestal, ocupación cauces, vertimientos, concesión de aguas. Estos 

permisos se deben solicitar con una anterioridad mínima de 4 meses antes del inicio de obra.  

• Solicitar permiso ante la aeronáutica civil en caso de requerirse. 
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• Gestionar un acuerdo de pago de las obligaciones urbanísticas con la curaduría respectiva 

o secretaria de planeación.   

• Tramitar la licencia de construcción y urbanismo. Esta licencia se debe tramitar mínimo un 

mes antes del inicio de obra. Para realizar este trámite se deben tener los siguientes 

documento: 

o Formato Único Nacional para licencia de construcción  

o Estudio de suelo  

o Planos estructurales y memorias  

o Planos arquitectónicos  

o Aprobación vías obligadas  

o Pago obligaciones urbanísticas  

o Actas de vecindad  

o Permiso aeronáutica civil  

o Poder del propietario del lote  

• Radicar permiso de ventas en caso de ser necesario. Para este procedimiento se requieren los 

siguientes documentos: 

o Formato de encargo fiduciario  

o Licencia de construcción  

o Escritura del lote  

• Gestionar crédito constructor para el desarrollo de la construcción del proyecto. Para 

gestionar este crédito se debe contar con los siguientes documentos: 

o Escritura del lote  



 

 

48 
o Estados financieros de la sociedad promotora 

o Estados financieros de los socios de la sociedad promotora  

o Licencia de construcción  

o Informe fiduciario  

o Flujo de fondos del proyecto  

o Estado de ventas  

o Estudio de suelos  

o Presupuesto costos directos  

o Póliza TRC y RCE  

• Verificar el cumplimiento de los requisitos para desembolso de recursos fiduciarios. Los 

requisitos para que se realice el desembolso son: 

o Licencia de construcción  

o Encargos fiduciarios/Promesa de compraventa que certifique el punto de equilibrio 

acordado  

o Aprobación crédito del constructor  

o Certificado de tradición y libertad del inmueble  

o Escritura de compraventa del lote  

• Gestionar la entrega de recursos por parte de la fiducia. 

 

Etapa de construcción: Una vez alcanzado el punto de equilibrio, obtenidos los recursos por 

parte de la fiduciaria y obtenida la licencia de construcción, se da inicio a la etapa de 

construcción de la edificación. Esta etapa termina con la entrega de los inmuebles a los 
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compradores. A continuación se presenta un listado de las principales actividades a realizar 

por la gerencia del proyecto durante esta etapa:  

• Definir cómo se van a realizar los pagos durante la etapa de la construcción. Si se van a 

realizar directamente por la fiduciaria, si se van a realizar directamente por la empresa 

constructora o directamente por la sociedad promotora.  

• Aprobar y realizar los pagos de las obra de acuerdo a lo definido en el punto anterior. 

• Realizar actas de vecindad necesarias para la emisión de los seguros de la obra. 

• Contratar los seguros de la obra.  

• Realizar control al flujo de fondos del proyecto y solicitar desembolso crédito constructor de 

ser necesario. 

• Elaborar el reglamento de propiedad horizontal que regirá la copropiedad, para esto se debe 

tener en cuenta que los documentos de venta y los planos a protocolizar en el reglamento 

deben coincidir. Para el reglamento de Propiedad Horizontal se requieren los siguientes 

documentos: 

o Planos arquitectónicos del proyecto  

o Escritura del lote  

o Cuadro de áreas ponderadas  

o Certificados de aclaración de areas en caso de ser necesario.  

• Ingresar el Reglamento de Propiedad Horizontal a la notaria para la elaboración de la 

escritura pública. 

• Solicitar al constructor paz y salvo de espacio público en caso de aplicar.  
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• Tramitar recibo de obra en Planeación Municipal. Para realizar esto se deben tener los 

siguientes documentos: 

o Licencia de construcción  

o Reglamento de Propiedad Horizontal  

o Planos del Reglamento de Propiedad Horizontal  

o Paz y salvo de espacio público  

o Permiso de ventas  

• Preparar el programa de entrega de inmuebles. Esta programación se hace considerando los 

créditos hipotecarios a subrogar. 

• Revisar el estado de cuotas iniciales y créditos de las ventas del proyecto en conjunto con el 

área de ventas, tramitación y cartera.  

• Ordenar elaboración de escrituras públicas de los inmuebles y orden de entrega del inmueble. 

• Realizar seguimiento a los desembolsos. 

• Delegar administración provisional del proyecto. Esto mientras se reúne la asamblea de 

propietarios y ratifica la administración elegida por la gerencia del proyecto o elige una 

nueva administración. 

• Coordinar con el area de ventas, tramitación y cartera las entregas de los inmuebles. 

• Entregar las zonas comunes de la copropiedad al consejo de administración. 

 

Etapa de cierre y liquidación sociedad promotora: Esta etapa consiste en el cierre del proyecto 

y liquidación de la sociedad promotora en caso de no continuar con la sociedad creada.  
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A continuación se presenta un listado de las principales actividades a realizar por la gerencia 

del proyecto durante esta etapa:  

• Realizar balance final del proyecto. El gerente del proyecto debe realizar los siguientes 

informes para entregar a los socios del proyecto: 

o Informe final y cierre de obra 

o Informe final de fiduciaria 

o Informe final contable 

• Acordar con los socios, cómo se hará la distribución de los activos y los pasivos finales de la 

sociedad promotora. 

• Definir cómo se va a manejar el proceso de atención de garantias a los propietarios.  

• Liquidar la sociedad promotora en caso de ser necesario.  

 

Reuniones para la ejecución, seguimiento y control del proyecto: Para realizar una adecuada 

gestión del proyecto se plantean realizar las siguientes reuniones de ejecución, seguimiento y 

control:  

• Comite comercial: Frecuencia semanal durante las etapas de preventas y construcción. A 

estos comités asisten representantes o los socios del proyecto, la gerencia, el área de ventas, 

el constructor y otros interesados invitados. El comité es precedido por la gerencia del 

proyecto quien prepara y envia a los demas integrantes un acta de reunión. Los temas a tratar 

en los comités comerciales son: 

o Definición del producto. Diseño, especificaciones, acabados, etc. 

o Aprobación a los cambios en el alcance del proyecto.  
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o Lista de precios inicial y politica de alza de precios 

o Definición de la campaña publicitaria.  

o Estadísticas de efectividad de las ayudas de ventas y medios de publicidad.  

o Estado de las ventas, seguimiento a las visitas y opciones.  

o Aprobación cierres de negocios 

o Estudio de mercado y competencia 

o Definición y aprobación de reformas 

• Comite técnico: Frecuencia semanal durante la etapa de preventas y construcción. A estos 

comites asisten representantes o los socios del proyecto, la gerencia, el constructor, el 

arquitecto y diseñadores técnicos invitados. El comité es precedido por la gerencia del 

proyecto quien prepara y envia a los demas integrantes un acta de reunión. Los temas a tratar 

en estos comités son: 

o Seguimiento al diseño arquitectónico. 

o Seguimiento a diseños técnicos 

o Coordinación de planos 

o Seguimiento a la ejecución de la obra 

o Seguimiento al presupuesto y programación de obra 

• Comité de socios: Frecuencia mensual durante todo el proyecto. A estos comités asiste la 

gerencia y los socios del proyecto. Los temas a tratar en los comités de socios son: 

o Informe de ventas 

o Informes de interventoria, control de costos y programación.  

o Seguimiento a la factibilidad 
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o Proyección del resultado economico del proyecto 

o Trámites legales 

o Aprobación a los cambios relevante en el alcance del proyecto.  

o Otros aspectos relevantes 

• Comité de seguimiento a la programación y last planner: Frecuencia semanal durante la fase 

de construcción. A estos comités asisten el gerente del proyecto o la persona por el delegada, 

el personal encargado del desarrollo, control y seguimiento de la programación del proyecto, 

sea interno del equipo del proyecto o externo contratado para tal fin, interesados involucrados 

en la ejecución de las actividades en desarrollo. El objetivo de estas reuniones es evaluar la 

ejecución de las tareas de la semana anterior, programar la semana que inicia y evaluar y 

solucionar los inconvenientes que se presentan y que afectan el cumplimiento del 

cronograma del proyecto.  

 

5.2.2 Desarrollo del plan de gestión del alcance del proyecto. 

 

El plan de gestión del alcance es un componente del plan de gestión del proyecto que 

describe cómo será definido, desarrollado, monitoreado, controlado y verificado el alcance del 

proyecto. El desarrollo de este plan inicia con el análisis de la información contenida en la carta 

del proyecto, en los demás planes subsidiarios del plan de gestión del proyecto, en la 

información histórica, así como otros factores ambientales de las empresas promotoras. Este plan 

ayuda a reducir el riesgo de desvió del alcance del proyecto. 
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Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del proyecto mencionado en el proceso anterior.  

• Factibilidad economica del proyecto. En el anexo 5 se presenta el formato GEN004 

FACTIBILIDAD PROYECTO INMOBILIARIO empleado en la empresa para realizar 

factibilidades economicas y financieras de proyectos inmobiliarios.   

• Acta de inicio proyecto anexo 1 formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO: 

Proporciona la descripción general del proyecto. Da los lineamientos básicos del proyecto 

inmobiliario.  

• Factores del ambiente de trabajo de las empresas promotoras: Los factores ambientales que 

pueden influir en el desarrollo del plan de gestión del alcance son: 

o Normas gubernamentales o de la industria de la construcción: Corresponde a factores 

tales como la normatividad del lote, los requisitos para solicitud de licencia de 

construcción y urbanismo, permisos ambientales, impuestos de construcción, el pago 

de obligaciones urbanisticas, cesión de suelos, aclaración de areas en catastro, 

creación del reglamento de propiedad horizontal, permisos de ventas, escrituración y 

registro de los inmuebles, entre otros. 

o Políticas de construcción, seguridad industrial y salud ocupacional, manejo ambiental 

y gestión de calidad de las empresas que conforman el grupo promotor. 

Infraestructura y Vivienda por ser una empresa naciente aun no cuenta con 

procedimientos ni politicas documentadas para estos procesos. Documentar estas 

politicas y procedimientos es un proyecto a desarrollar al interior de la empresa con el 
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transcurrir de sus participaciones en grupos promotores de proyectos 

inmobiliarios. Se debe considerar en el desarrollo del Plan de Gestión del proyecto las 

politicas y procedimientos de las demás empresas miembros del grupo promotor. Con 

las empresas que se vienen construyendo buenas relaciones son empresas que cuentan 

con politicas de construcción, adquisiciones, contratación de personal, seguridad 

industrial y salud ocupacional, sistema de gestion de calidad y gestión ambiental.  

o Sistema de información de gestión de proyectos tales como ERPs, software para 

control de costos, control de programación, tableros de control BSC, interfaces de red 

u otros sistemas en línea para control de proyectos. Actualmente Infraestructura y 

Vivienda no cuenta con estas herramientas, sin embargo se deben considerar los 

sistemas de información con que cuentan sus socios potenciales.  

o Estructura de la organización, cultura organizacional, prácticas de gestión de las 

demas empresas promotoras.  

o Políticas de gestión del talento humano tales como modelos de contratación, 

remuneración, evaluaciones de desempeño, desarrollo de los empleados y registros de 

capacitación. Actualmente Infraestructura y Vivienda no cuenta con estas politicas 

documentadas, se deben considerar las politicas con que cuentan los potenciales 

socios.  

• Activos de los procesos de las empresas promotoras:  

o Archivos de proyectos anteriores en aspectos tales como alcance, costos, programa, 

registro de riesgos, entre otros. 
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o Lecciones aprendidas en proyectos anteriores. En el anexo 2 se presenta el formato 

GEN002 LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS 

 

Herramientas y técnicas:  

 

• Juicio de expertos: Para el desarrollo del plan de gestión del alcance, el juicio y la 

experiencia deben buscarse en personas con formación especializada o experiencia en 

proyectos inmobiliarios, tales como:  

o La alta dirección de las empresas promotoras. 

o Otras unidades dentro de las organizaciones tales como la dirección administrativa y 

financiera, contabilidad y tesoreria, departamento juridico, departamento ambiental, 

departamento de construcción, recursos humanos, seguridad industrial y salud 

ocupacional, gestión de la calidad, auditorias, entre otros. 

o Interesados claves ya identificados tales como vecinos, el gerente del proyecto, 

propietario del lote, arquitecto, otros diseñadores técnicos, funcionarios de la 

curaduria o secretaria de planeación, autoridades ambientales, gerencia de ventas, 

vendedoras, asesores juridicos, funcionarios entidades financieras y fiduciarias, entre 

otros.  

o Gerentes de proyecto que han trabajado en proyectos similares en la misma zona.  

• Reuniones: Se deben realizar reuniones con el grupo de trabajo u otros interesados con el fin 

de comprender cuales son los aspectos a incluir en el plan de gestión del alcance. Al inicio 

del proyecto se deben agendar reuniones minimo con una frecuencia semanal para tratar los 
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temas relacionados con los procesos de inicio y planeación. A estas reuniones debe asistir 

el gerente del proyecto y demas interesados identificados según la necesidad de los temas a 

tratar. De estas reuniones se deberán levantar actas de reuniones y llevarlas en el formato 

GEN001 ACTA DE REUNIÓN presentado en el anexo 3.  

 

Salidas (Outputs):  

 

• Plan de gestión del alcance: El plan de gestión del alcance es un componente del plan de 

gestión del proyecto. Este plan describe cómo se define, desarrolla, supervisa, controla y 

verifica el alcance del proyecto. Para definir el alcance del proyecto se toma como base la 

factibilidad del proyecto realizada por el grupo promotor y la carta del proyecto. En esta 

factibilidad el grupo promotor asumió un tipo de producto dependiendo de las condiciones de 

oferta y demanda. Una vez iniciado el proyecto se debe afinar la definición del alcance. Este 

proceso se lleva a cabo en los comités comerciales al inicio del proyecto con la participación 

de los socios del proyecto, la gerencia, el área de ventas y posibles asesores comerciales. Para 

facilitar la definición del alcance del proyecto se debe realizar un estudio de oferta para 

determinar que productos se están ofreciendo en el área del proyecto. También se recomienda 

la construcción de un inmueble modelo a escala real para ayudar a la comercialización de los 

inmuebles y para definir los requisitos y el alcance del proyecto. Las decisiones de definición 

de alcance son discutidas en el comité y finalmente tomadas por los socios del proyecto. 

Terminada esta etapa de definición inicial del alcance se procede al diseño arquitectónico de 

la edificación. En estas reuniones se deben terminar de afinar los siguientes temas: 
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o Usos de los inmuebles: Vivienda, comercio, oficinas, consultorios, bodegas, lotes, 

mixto, etc. 

o Áreas de los inmuebles 

o Cantidad 

o Especificaciones de acabados 

o Precio 

o Posibles reformas 

o Zonas comunes a ofrecer 

o Obras de urbanismo, vías de acceso 

o Criterios de aceptación 

o Limitaciones en presupuesto, plazo, entre otras 

 

El resultado de este proceso es un documento denominado Enunciado del alcance del 

proyecto, el cual contine las especificaciones de los inmuebles y la descripoción general de los 

inmuebles para ser entregado a los clientes el cual hará parte de los documentos contractuales. 

En el anexo 6 se presenta diligenciado como ejemplo el formato ENU001 ENUNCIADO DEL 

ALCANCE DEL PROYECTO diseñado en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 

Definido el alcance del trabajo se procede a la elaboración de la Estructura de desgloce del 

trabajo (EDT) y su diccionario, la cual servirá para tener una visión estructurada de los 

entregables del proyecto y servirá de base para la elaboración del presupuesto y el cronograma 

del proyecto, asi como para facilitar la identificación de riesgos. En el anexo 7 se presenta el 

formato EDT001 EDT diseñado para la construcción de la estructura de desglose de trabajo y su 
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diccionario de un proyecto inmobiliario. La creación de la EDT estará a cargo del gerente del 

proyecto. La información de entrada para la creación de la EDT será la siguiente: 

o El enunciado del alcance del proyecto. Formato ENU001 ENUNCIADO DEL 

ALCANCE DEL PROYECTO. Anexo 6 

o Formatos de EDT de las empresas promotoras, archivos y lecciones aprendidas de 

proyecto anteriores. En el anexo 7 se presenta el formato EDT001 EDT diseñado para 

la construcción de la estructura de desglose de trabajo de un proyecto inmobiliario.  

 

Para la creación de la EDT se empleará la tecnica de descomposición que consiste en 

dividir y subdividir  el alcance del proyecto y sus entregables en partes más pequeñas y 

manejables. El gerente del proyecto también se puede apoyar en expertos del area de ventas y 

construcción para realizar este desgloce de tareas y entregables. Como resultado de este proceso 

de la creación de la EDT se obtiene la Linea base del alcance, la cual incluye la versión aprobada 

del enunciado del alcance, la EDT y el diccionario de la EDT, el cual es un documento que 

incluye información detallada de las tareas y entregables presentados en la EDT.  

 

Control de cambios en el alcance: Durante las etapas de diseño y construcción de la edificación 

se pueden presentar sugerencias de cambios por parte del diseñador, constructor o el área de 

ventas. Estas sugerencias de cambio son discutidas en el comité comercial para evaluar su 

impacto en las ventas del proyecto y se aprueban o no los cambios. En caso de no poderse tomar 

la decisión en este comité se lleva al comité de socios. Aprobado un cambio el gerente del 
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proyecto debe gestionar que se actualicen todos los diseños, documentos técnicos y 

contractuales del proyecto, así como comunicar los cambios a las personas que considere deben 

conocerlos.  

 

Ventas de reformas: Para el ofrecimiento y venta de reformas a los clientes se designará un 

profesional de reformas. Previamente a ofrecer las reformas a los clientes, estas se deben definir 

en el comité comercial. El área de ventas, el profesional de reformas y el arquitecto propondrán 

las posibles reformas a ofrecer, las cuales serán analizadas y aprobadas en el comité comercial. 

La gerencia del proyecto con el apoyo del área de construcción definirá el precio de venta de las 

reformas y lo suministrará al profesional de reformas para iniciar las ventas. La gerencia del 

proyecto debe definir una meta de ventas de reformas e incluirla en el informe económico del 

proyecto. El proceso de definición y venta de reformas inicia una vez inicie la construcción de la 

obra. El profesional de reformas debe presentar un informe mensual a la gerencia del proyecto 

relacionando el estado y la proyección de las ventas de reformas.  

 

Control y verificación del alcance del proyecto: El control y verificación del alcance del 

proyecto estará a cargo del área de construcción e interventoría de la obra quienes deberán 

asegurar que el proyecto se construya de acuerdo a los diseños y reformas aprobadas.  
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5.2.3 Reunir los requisitos del proyecto. 

 

Reunir los requisitos es el proceso de determinar, documentar y gestionar las necesidades 

y los requisitos de las partes interesadas para cumplir con los objetivos del proyecto. El beneficio 

clave de este proceso es que proporciona la base para la definición y gestión del alcance del 

proyecto. El éxito de un proyecto está directamente influenciado por la participación activa de 

los interesados en la definición de los requisitos. Los requisitos incluyen las necesidades y 

expectativas del patrocinador, cliente y otras partes interesadas. Estos requisitos deben ser 

analizados y registrados con suficiente detalle para ser incluidos en la línea base del alcance y de 

medirse una vez que comience la ejecución del proyecto. Los requisitos se convierten en el 

fundamento de la EDT. El desarrollo de los requisitos comienza con un análisis de la 

información contenida en la carta del proyecto, el registro de interesados y el plan de gestión de 

los interesados. 

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del alcance. Ver numeral 5.2.2 

• Plan de gestión de interesados. Ver numeral 5.2.15 

• Acta de inicio del proyecto Formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO. Anexo 1 

• Analisis y registro de interesados Formato INI002 ANALISIS Y REGISTRO DE 

INTERESADOS. Anexo 4  
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Herramientas y técnicas: 

 

• Prototipos, construcción de inmuebles modelo: Prototipos es un método para obtener 

retroalimentación temprana sobre los requisitos, proporcionando un modelo de trabajo del 

producto esperado antes de su construcción. En un proyecto inmobiliario el prototipo se 

entiende como la construcción del inmueble modelo. Mediante este método se pueden 

visualizar las virtudes y defectos a corregir del inmueble antes de iniciar su construcción. La 

construcción de un inmueble modelo es un proceso que no solo permite afinar los requisitos 

del producto sino que también permite a los compradores conocer en una escala real un 

modelo del inmueble a comprar.  

• Benchmarking: Esta técnica consiste en comparar procesos, operaciones o productos propios 

con los de otras organizaciones similares con el fin de identificar  mejores prácticas, generar 

ideas de mejora y proporcionar una base para la medición del desempeño. Para reunir los 

requisitos del proyecto se deben realizar estudios de los demás proyectos inmobiliarios 

ofrecidos en la zona para conocer que caracteristicas ofrecen y que oportunidades de mejora 

o diferenciación existen para incorporarlas al proyecto.  

• Comité comercial: El comité comercial es el espacio destinado para discutir y definir los 

requisitos del proyecto. En estas reuniones se presentan los informes de los benchmarking 

realizados y se toman decisiones relacionadas con la construcción del inmueble modelo. De 

estas reuniones se debe levantar un acta de los temas tratados y las tareas pendientes con 

responsables. En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNION 

implementado en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin.  



 

 

63 
Salidas (Outputs):  

 

• Documento de requisitos: Los requisitos deben ser medibles y comprobables, rastreables, 

completos, coherentes y aceptados por los interesados clave. El formato de un documento de 

requisitos puede variar desde un simple documento que enumera todos los requisitos 

clasificados por grupos de interés y prioridad, a formas más elaboradas que contienen un 

resumen ejecutivo, descripciones detalladas y archivos adjuntos. En la empresa 

Infraestructura y Vivienda no se propone un documento exclusivo para documentar los 

requisitos del proyecto. Se propone que los requisitos del proyecto se presentan en el mismo 

documento del alcance del proyecto. En el anexo 6 se presenta el formato ENU001 

ENUNCIADO DEL ALCANCE DEL PROYECTO  implementado en la empresa 

Infraestructura y Vivienda para este fin. 

 

5.2.4 Definir el alcance del proyecto. 

 

Definir el alcance es el proceso de desarrollar una descripción detallada del proyecto y 

del producto. El beneficio clave de este proceso es que este describe el proyecto definiendo 

cuáles de los requisitos definidos serán incluidos o no en el alcance del proyecto. La preparación 

de una declaración detallada del alcance del proyecto es fundamental para el éxito de un 

proyecto y se basa en los principales entregables, supuestos y restricciones que se documentan 

durante la iniciación del proyecto. Durante la planificación del proyecto, el alcance del proyecto 
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se define y se describe con mayor profundidad a medida que se conoce más información 

sobre el proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs). 

 

• Plan de gestión del alcance. Ver numeral 5.2.2 

• Acta de inicio del proyecto Formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO. Anexo 

1Actas de los comites comerciales donde se plantean y definen los requisitos del proyecto. 

Formato GEN001 ACTA DE REUNION. Anexo 3 

• Lecciones aprendidas de proyectos anteriores. Formato GEN002 LECCIONES 

APRENDIDAS EN PROYECTOS. Anexo 2 

 

Herramientas y técnicas.  

• Juicio de expertos: Para la definición del alcance del proyecto se puede recurrir a expertos en 

el tema los cuales pueden estar al interior de las organizaciones, consultores, socios del 

proyecto, otros gerentes de proyectos, personal del área de ventas, personal del área de 

construcción, arquitectos, entre otros.  

• Prototipos, construcción de inmuebles modelo: Prototipos es un método para obtener 

retroalimentación temprana sobre los requisitos, proporcionando un modelo de trabajo del 

producto esperado antes de su construcción. En un proyecto inmobiliario el prototipo se 

entiende como la construcción del inmueble modelo. Mediante este método se pueden 

visualizar las virtudes y defectos a corregir del inmueble antes de iniciar su construcción. La 
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construcción de un inmueble modelo es un proceso que no solo permite afinar los 

requisitos del producto sino que también permite a los compradores conocer en una escala 

real un modelo del inmueble a comprar.  

• Benchmarking: Esta técnica consiste en comparar procesos, operaciones o productos propios 

con los de otras organizaciones similares con el fin de identificar  mejores prácticas, generar 

ideas de mejora y proporcionar una base para la medición del desempeño. Para reunir los 

requisitos del proyecto se deben realizar estudios de los demás proyectos inmobiliarios 

ofrecidos en la zona para conocer que caracteristicas ofrecen y que oportunidades de mejora 

o diferenciación existen para incorporarlas al proyecto.  

• Comité comercial: El comité comercial es el espacio destinado para discutir y definir los 

requisitos del proyecto. En estas reuniones se presentan los informes de los benchmarking 

realizados y se toman decisiones relacionadas con la construcción del inmueble modelo. De 

estas reuniones se debe levantar un acta de los temas tratados y las tareas pendientes con 

responsables. En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNION 

implementado en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Enunciado del alcance del proyecto: El enunciado del alcance del proyecto documenta el 

alcance completo, incluyendo la definición del alcance tanto del proyecto como del producto. 

En él se describe en detalle los entregables del proyecto y el trabajo necesario para crear esos 

entregables. Este enunciado permite al equipo del proyecto llevar a cabo una planificación 



 

 

66 
más detallada, lo guía durante la ejecución y proporciona la línea de base para evaluar si 

las solicitudes de cambio o trabajo adicional se encuentran dentro o fuera de los límites del 

proyecto. Aunque el acta de inicio del proyecto o carta del proyecto y el enunciado del 

alcance del proyecto a veces se perciben con cierto grado de redundancia, son diferentes en el 

nivel de detalle. La carta del proyecto contiene la información de alto nivel, mientras que el 

enunciado del alcance del proyecto contiene una descripción detallada de los elementos de 

alcance. En el anexo 6 se presenta el formato ENU001 ENUNCIADO DEL ALCANCE DEL 

PROYECTO diligenciado como ejemplo de un enunciado del alcance de un proyecto 

inmobiliario propuesto en la empresa Infraestructura y Vivienda.  

 

5.2.5 Creación de la estructura de desglose del trabajo (EDT). 

 

Crear la EDT es el proceso de subdividir los entregables del proyecto y el trabajo del 

proyecto en componentes más pequeños y manejables. El beneficio clave de este proceso es que 

proporciona una visión estructurada de lo que debe ser entregado. 

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del alcance: Este plan debe especificar como crear la EDT a partir del 

enunciado del alcance del proyecto, así como debe determinar cómo va a ser actualizada y 

aprobada. Ver numeral 5.2.2. 
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• Enunciado del alcance del proyecto: Anexo 6 formato ENU001 ENUNCIADO DEL 

ALCANCE DEL PROYECTO. El enunciado del alcance describe el trabajo que se va a 

realizar y el trabajo que se excluye. También enumera y describe las restricciones internas o 

externas que puedan afectar a la ejecución del proyecto. 

• Formato para la construccion de la EDT. En el anexo 7 se presenta el formato EDT001 EDT 

diligenciado como ejemplo para un proyecto inmobiliario tipico que se ha establecido en la 

empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 

• Lecciones aprendidas de proyectos anteriores. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS 

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Descomposición: La descomposición es una técnica que se utiliza para dividir y subdividir 

los entregables del proyecto y el alcance del proyecto en partes más pequeñas y manejables. 

El paquete de trabajo es el trabajo definido en el nivel más bajo de la EDT para el cual el 

costo y la duración pueden ser estimados y gestionados. El nivel de descomposición a 

menudo se guía por el grado de control necesario para gestionar eficazmente el proyecto. El 

nivel de detalle de los paquetes de trabajo variará en función del tamaño y la complejidad del 

proyecto.  

• Juicio de expertos: Para la creación de la EDT se puede consultar a personas con experiencia 

en proyectos inmobiliarios y construcción que pueden aportar para crear una EDT más 
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eficaz. Estas posibles personas a consultar podrán ser otros gerentes de proyectos 

vinculados a las empresas promotoras. 

 

Salidas (Outputs): 

 

• Línea base del alcance: Es la versión aprobada del enunciado del alcance, la estructura de 

desglose del trabajo (EDT) y su diccionario. La línea base del alcance solo puede ser 

cambiada a través de los procedimientos formales de control de cambios y se utiliza como 

base para la comparación. Es un componente del plan de gestión del proyecto. El diccionario 

de la EDT es un documento que proporciona información detallada de cada componente de la 

EDT entre la cual se pueden encontrar los códigos de las tareas, descripción del trabajo, 

supuestos y limitaciones, organización responsable, hitos del cronograma, recursos 

necesarios, estimaciones de costos, requisitos de calidad, criterios de aceptación, entre otras. 

En el anexo 7 se presenta el formato EDT001 EDT diligenciado como ejemplo para un 

proyecto inmobiliario tipico que se ha establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda 

para este fin.  

• Actualización de los documentos del proyecto relacionados con la EDT 

 

5.2.6 Plan de gestión del tiempo. 

 

El plan de gestión del cronograma es el proceso de establecer las políticas, 

procedimientos y documentación para la planificación, desarrollo, gestión, ejecución y control de 
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la programación del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que proporciona 

orientación y dirección sobre cómo se gestionará la programación del proyecto a lo largo del 

proyecto. El plan de gestión del cronograma es un componente del plan de gestión del proyecto. 

El plan de gestión del cronograma puede ser formal o informal, muy detallado o ampliamente 

esbozado, dependiendo de las necesidades del proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del proyecto. Ver numeral 5.2.1 

• Carta del proyecto o acta de inicio del proyecto: La carta del proyecto define los hitos de 

programación y los requisitos de aprobación del proyecto que pueden influir en la gestión de 

la programación del proyecto. En el anexo 1 se presenta el formato INI001 ACTA DE 

INICIO DEL PROYECTO.  

• Lecciones aprendidas en otros proyectos. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS, establecido en la empresa Infraestructura y 

Vivienda para este fin. 

• Actas de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNIÓN, 

establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos: El juicio de expertos en el tema o con experiencia en proyectos anteriores 

similares proporciona información muy valiosa para el desarrollo del plan de gestión del 

cronograma.  

• Técnicas de programación. La más empleada en el sector de la construcicón es el método de 

la ruta crítica, conocido por sus siglas en ingles CPM. 

• Software para programación de proyectos. El software empleado en la empresa 

infraesturctura y Vivienda para programar proyectos es el MS Project.  

• Reuniones: El equipo del proyecto debe realizar reuniones de planificación para desarrollar el 

plan de gestión del cronograma. Los participantes en estas reuniones pueden ser el gerente 

del proyecto, patrocinadores, miembros del equipo del proyecto seleccionados, así como 

otros interesados seleccionados.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma: El plan de gestión del cronograma es un componente del 

plan de gestión del proyecto que establece los criterios y las actividades para el desarrollo, 

seguimiento y control de la programación. El plan de gestión del cronograma puede ser 

formal o informal, muy detallado o ampliamente esbozado, dependiendo de las necesidades 

del proyecto. La persona responsable por la elaboración de la programación del proyecto y 

por su seguimiento será el gerente del proyecto quien podrá delegar esta tarea o 
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subcontratarla con terceros ajenos al equipo del proyecto. Para la elaboración, 

seguimiento y control de la programación del proyecto se va a emplear el método de la ruta 

crítica (CPM) con la ayuda del software Microsoft Project. Se va a desarrollar un programa 

general para todo el proyecto y un programa en detalle para la fase de construcción. El 

seguimiento de este programa se llevará a cabo de la siguiente manera:  

o Se elaborará un programa general del proyecto en el software Microsoft Project y se 

realizaran mediciones de avance semanalmente donde se indique porcentaje de 

avance a la fecha, fecha estimada de terminación, reporte de actividades retrasadas y 

causas del retraso. El nivel de detalle de programación será el definido en la EDT. 

o Semanalmente y con base en el programa general se extraerán las principales 

actividades a realizarse en la semana y se realizaran reuniones de last planner donde 

se socialicen con los diferentes interesados del proyecto. En cada reunión semanal de 

last planner se evaluara el cumplimiento de las tareas programadas en la reunión 

anterior, se establecerán las tareas de la semana que inicia y se buscarán soluciones a 

las principales dificultades que se presenten en la obra para cumplir con la 

programación.    

o Mensualmente se presentará un informe de EVM en el comité de socios del proyecto.  

o El gerente del proyecto podrá designar alguien del equipo del proyecto para 

desarrollar y controlar el programa del proyecto o podrá subcontratarlo con un tercero 

externo del equipo del proyecto.  
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5.2.7 Definición de actividades. 

 

Definir las actividades es el proceso de identificar y documentar las acciones concretas 

que se realizarán para producir los entregables del proyecto. El beneficio clave de este proceso es 

romper los paquetes de trabajo en actividades que proporcionan una base para estimar, 

programar, ejecutar, monitorear y controlar el trabajo del proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma. Ver numeral 5.2.6 

• Enunciado del alcance del proyecto. En el anexo 6 se presenta el formato ENU001 

ENUNCIADO DEL ALCANCE DEL PROYECTO establecido en la empresa Infraestructura 

y Vivienda para este fin.   

• Lecciones aprendidas en otros proyectos. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS, establecido en la empresa Infraestructura y 

Vivienda para este fin. 

• Actas de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNIÓN, 

establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Descomposición: La descomposición es una técnica que se utiliza para dividir y subdividir 

los entregables del proyecto y el alcance del proyecto en partes más pequeñas y manejables. 

Actividades representan el esfuerzo necesario para completar un paquete de trabajo. El 

proceso de definir las actividades define los productos finales como actividades en lugar de 

como entregables como se hace en el proceso de crear la EDT. La lista de actividades, el 

diccionario de la EDT, y la EDT se puede desarrollar de forma secuencial o simultánea, con 

la EDT y el diccionario de la EDT como base para el desarrollo de la lista final de 

actividades. Cada paquete de trabajo dentro de la EDT se descompone en las actividades que 

se requieren para producir los entregables del paquete de trabajo. La participación de los 

miembros del equipo en la descomposición puede conducir a resultados mejores y más 

precisos. 

• Juicio de expertos: Los miembros del equipo del proyecto u otros expertos, con experiencia y 

calificados, pueden aportar su experiencia en la definición de las actividades. Se puede 

consultar a otros gerentes de proyectos vinculados a las empresas promotoras.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Lista de actividades: Es una lista completa que incluye todas las actividades del cronograma 

necesarias para el proyecto. La lista de actividades también incluye el identificador de la 

actividad y una descripción del alcance del trabajo para cada actividad con el suficiente 
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detalle para asegurar que los miembros del equipo del proyecto entiendan el trabajo que se 

requiere para ser completado.  

• Atributos de las actividades: Se entiende como atributos de las actividades los múltiples 

componentes que describen cada actividad. Los componentes de cada actividad evolucionan 

con el tiempo. Algunos atributos de las actividades pueden ser identificador de la actividad, 

nombre, descripción de la actividad, actividades predecesoras, sucesoras, relaciones lógicas, 

adelantos y retrasos, necesidades de recursos, duraciones, fechas impuestas, las restricciones 

y suposiciones. Los atributos de la actividad se pueden utilizar para identificar a la persona 

responsable de la ejecución de la actividad, el área geográfica o el lugar donde se ha de 

realizar el trabajo.  

• Lista de hitos: Un hito es un punto o evento importante en un proyecto. Los hitos son 

similares a las actividades del cronograma regulares, con la misma estructura y atributos, 

pero tienen duración cero porque estos representan un momento en el tiempo. 

• En el anexo 8 se presenta una programación ejemplo para un proyecto inmobiliario en la cual 

se presenta la lista de actividades, los atributos de las actividades y los hitos comunes para 

este tipo de proyectos.  

 

5.2.8 Secuenciar las actividades. 

 

Secuenciar las actividades es el proceso de identificar y documentar las relaciones entre 

las actividades del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que define la secuencia lógica 

de trabajo para obtener la mayor eficiencia dada todas las restricciones del proyecto. 
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Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma: El plan de gestión del cronograma identifica el método de 

programación y herramientas que se utilizarán para el proyecto, que servirá de guía de cómo 

se pueden secuenciar las actividades. Ver numeral 5.2.6 

• Listado de actividades: El listado de actividades contiene todas las actividades del 

cronograma que deben ser secuenciadas. Ver numeral 5.2.7 y anexo 8 

• Atributos de las actividades: Describen la secuencia necesaria de eventos y las relaciones 

predecesoras y sucesoras. 

• Listado de hitos: Los hitos del cronograma influyen en la forma en que las actividades se 

secuencian.  

• Enunciado del alcance del proyecto: El enunciado del alcance del proyecto contiene la 

descripción del alcance del proyecto y del producto que pueden afectar la secuencia de 

actividades. Ver numeral 5.2.4 y anexo 6 

• Lecciones aprendidas en otros proyectos. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS, establecido en la empresa Infraestructura y 

Vivienda para este fin. 

• Actas de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNIÓN, 

establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Método de diagrama de precedencias: El método de diagramas de precedencia es una técnica 

utilizada para la construcción de un modelo de cronograma en el que las actividades se 

representan mediante nodos y se vinculan gráficamente por una o más relaciones lógicas para 

mostrar la secuencia en que las actividades se van a realizar. Este método incluye cuatro tipos 

de dependencias o relaciones lógicas las cuales son comienzo-comienzo, final-comienzo, 

comienzo-final, final-final. Una actividad predecesora es una actividad que lógicamente 

precede a otra actividad, a su vez una actividad sucesora es una actividad que depende de 

otra. El software Microsoft Project sugerido para la programación de un proyecto 

inmobiliario utiliza esta herramienta de precedencias y las relaciones aquí mencionadas.  

• Determinación de dependencias: Las dependencias entre tareas pueden clasificarse de la 

siguiente manera: obligatorias o discrecionales, internos o externos.  

• Adelantos y retrasos: Estos términos se refieren a los traslapos que pueden existir entra la 

ejecución de varias actividades. No todas las actividades sucesoras tienen que esperar que se 

complete al 100% la actividad predecesora para iniciar. Estas técnicas permiten optimizar los 

tiempos de un cronograma.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Diagrama de red del cronograma del proyecto: Es una representación gráfica de las 

relaciones lógicas, también conocida como dependencias, entre las actividades del 
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cronograma del proyecto. Este diagrama se puede producir de forma manual o mediante el 

uso de un software de programación de proyectos, en este caso Microsoft Project. 

• Actualización de documentos del proyecto: Durante el desarrollo de la secuencia de las 

actividades es posible que sea necesario actualizar ciertos documentos del proyecto tales 

como: 

o Listado de actividades 

o Atributos de actividades 

o Listado de hitos 

o Registro de riesgos 

• En el anexo 8 se presenta una programación ejemplo para un proyecto inmobiliario en la cual 

se presenta la lista de actividades, los atributos de las actividades y los hitos comunes para 

este tipo de proyectos.  

 

5.2.9 Estimar los recursos de las actividades 

 

Estimar los recursos de las actividades es el proceso de estimar el tipo y la cantidad de 

recursos materiales, humanos, equipos o suministros necesarios para realizar cada actividad. El 

beneficio clave de este proceso es que se identifica el tipo, la cantidad y las características de los 

recursos necesarios para completar la actividad que permite que las estimaciones de costos y de 

duración sean más precisas. El proceso de estimar los recursos de las actividades está 

estrechamente relacionado con el proceso de estimación de costos que se verá más adelante.  

 



 

 

78 
Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma. Ver numeral 5.2.6 

• Listado de actividades. Ver numeral 5.2.7 

• Atributos de actividades.  

• Calendario de recursos: Un calendario de recursos es un calendario que identifica los días de 

trabajo y los turnos en que cada recurso específico está disponible. El uso del software 

Microsoft Project permite definir el calendario de recursos, que servirá de información de 

entrada para la construcción del programa del proyecto.  

• Registro de riesgos: Los riesgos del proyecto pueden afectar la selección y disponibilidad de 

los recursos. El area de conocimiento de la gestión de riesgos no es objeto de este trabajo de 

grado.  

• Estimación de costos de las actividades: El costo de los recursos puede impactar la selección 

de los recursos.  

• Lecciones aprendidas en otros proyectos. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS, establecido en la empresa Infraestructura y 

Vivienda para este fin. 

• Actas de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNIÓN, 

establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos. Durante este proceso se puede consultar a expertos en el tema. Estos 

expertos pueden ser otros gerentes de proyectos vinculados a las empresas del grupo 

promotor, asi como expertos vinculados al tercero subcontratado para la elaboración del 

programa en caso de tercerizar este proceso.  

• Análisis alternativos: Muchas actividades del cronograma cuentan con métodos alternativos 

para su ejecución. Las diferentes alternativas se pueden diferenciar por distintos recursos o 

métodos de ejecución.  

• Estimación de abajo hacia arriba: Es un método de estimación de la duración o del costo de 

un proyecto iniciando por las estimaciones de los componentes más bajos de la EDT. Cuando 

una actividad no puede estimarse con un grado razonable de confianza, el trabajo dentro de la 

actividad se descompone en más detalle.  

• Software de programación: Por medio de este tipo de software se puede planear, organizar y 

gestionar grupos de recursos y desarrollar estimaciones de recursos. Dependiendo de la 

sofisticación del software, estructuras de desglose de recursos, disponibilidad de recursos, las 

tasas de recursos, y varios calendarios de recursos pueden ser definidos para ayudar a 

optimizar la utilización de recursos. 
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Salidas (Outputs): 

 

• Requerimientos de recursos para actividades: Por medio de este documento se identifican los 

tipos y las cantidades de recursos necesarios para cada actividad en un paquete de trabajo.  

• Estructura de desglose de recursos: Es una representación jerárquica de recursos por 

categoría y tipo. Ejemplos de categorías de recursos incluyen mano de obra, materiales, 

equipos y suministros. La estructura de desglose de recursos es útil para la organización y 

presentación de datos del cronograma del proyecto con información de utilización de 

recursos. 

• Actualización de documentos del proyecto: Durante el desarrollo de la estimación de los 

recursos de las actividades es posible que sea necesario actualizar ciertos documentos del 

proyecto tales como: 

o Listado de actividades 

o Atributos de actividades 

o Calendario de recursos 

• El software Microsoft Project permite la programación basada en recursos, permite establecer 

los recursos, la cantidad necesaria, valorar su costo y totalizar los recursos necesarios.  

 

5.2.10 Estimar la duración de las actividades 

 

Este proceso consiste en estimar el número de períodos de trabajo necesarios para 

finalizar cada actividad con los recursos estimados. El beneficio clave de este proceso es que 
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proporciona la cantidad de tiempo que cada actividad se llevará a completar, que es un aporte 

importante para el proceso de desarrollar el cronograma del proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma. Ver numeral 5.2.6 

• Listado de actividades. Ver numeral 5.2.7 

• Atributos de actividades.  

• Requerimientos de recursos de las actividades. Ver numeral 5.2.9 

• Calendario de recursos.  

• Enunciado del alcance del proyecto. Ver numeral 5.2.4, anexo 6 

• Registro de riesgos. No es objeto del presente trabajo de grado 

• Estructura de desglose de recursos. 

• Lecciones aprendidas en otros proyectos. En el anexo 2 se presenta el formato GEN002 

LECCIONES APRENDIDAS EN PROYECTOS, establecido en la empresa Infraestructura y 

Vivienda para este fin. 

• Actas de reuniones: En el anexo 3 se presenta el formato GEN001 ACTA DE REUNIÓN, 

establecido en la empresa Infraestructura y Vivienda para este fin. 
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Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos: El juicio de expertos, guiado por la información histórica, puede 

proporcionar información acerca de la duración máxima de las actividades. El juicio de 

expertos también se puede utilizar para determinar si se combinan los métodos de estimación 

y cómo conciliar las diferencias entre ellos. Los expertos a consultar pueden ser otros gerente 

de proyectos vinculados a las empresas promotoras o expertos vinculados al tercero 

contratado para elaborar el programa de la obra en caso de aplicar.  

• Estimación análoga: Es una técnica para la estimación de la duración o costo de una 

actividad o un proyecto a partir de datos históricos de una actividad o proyecto similar. Esta 

técnica se utiliza frecuentemente para estimar duraciones cuando hay una cantidad limitada 

de información detallada sobre el proyecto. 

• Estimación paramétrica: Es una técnica de estimación en el que se utiliza un algoritmo para 

calcular un costo o duración basada en datos de proyectos históricos. Las duraciones de las 

actividades pueden determinarse cuantitativamente multiplicando la cantidad de trabajo a 

realizar por la cantidad de tiempo que se requiere para ejecutar la unidad de trabajo. Por 

ejemplo la duración de la construcción de 1000m2 de muro en mampostería se puede estimar 

multiplicando el tiempo que toma construir 1m2 de muro en mampostería por 1000m2. Esta 

técnica se puede aplicar a un proyecto o a partes de un proyecto, en conjunción con otros 

métodos de estimación. 

• Estimación por medio de tres puntos: La precisión en el cálculo de la duración de una 

actividad se puede mejorar teniendo en cuenta la incertidumbre de la estimación y el riesgo. 
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Este concepto se originó con la técnica de programación PERT (Project Evaluation and 

Review Techniques). PERT utiliza tres tiempos estimados para definir un rango aproximado 

de duración de una actividad:  

o Duración más probable (tM). Esta estimación se basa en la duración de la actividad, 

teniendo en cuenta los recursos que podrían ser asignados, su productividad, las 

expectativas realistas de disponibilidad para la actividad, dependencias de otros 

participantes, y las interrupciones.  

o Duración optimista (TO). Es la duración de la actividad basada en el mejor escenario 

para la ejecución de la actividad.  

o Duración pesimista (TP). Es la duración de la actividad basada en el peor de los casos 

para la actividad. 

Dependiendo de la distribución estadística supuesta de los valores dentro del rango de las 

tres estimaciones de la duración esperada, TE, se puede calcular usando una fórmula. Dos 

fórmulas comúnmente utilizadas son las distribuciones triangulares y beta. Las fórmulas son:  

o Distribución triangular. TE = (TO + TM + TP) / 3  

o Distribución Beta. TE = (TO + 4TM + TP) / 6  

• Técnicas de toma de decisiones en grupo: Los enfoques basados en equipo, como la lluvia de 

ideas, el Delphi o técnicas de grupo nominal, son útiles para involucrar a los miembros del 

equipo para mejorar la precisión de la estimación y el compromiso con las estimaciones. 

• Análisis de reserva: La estimación de duraciones puede incluir tiempo de reserva para 

contingencias. La reserva para contingencias puede ser un porcentaje de la duración estimada 
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de la actividad, un número determinado de períodos de trabajo, o puede ser desarrollado 

mediante el uso de métodos de análisis cuantitativos, como la simulación Monte Carlo.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Duración estimada de las duraciones 

• Actualización de documentos del proyecto: Durante la estimación de las duraciones de las 

actividades es posible que sea necesario actualizar ciertos documentos del proyecto tales 

como atributos de actividades. 

• En el anexo 8 se presenta una programación ejemplo para un proyecto inmobiliario en la cual 

se presenta la lista de actividades y sus duraciones estimadas.  

 

5.2.11 Desarrollar el cronograma. 

 

Una vez determinadas las secuencias de las actividades, las duraciones, las relaciones 

entre las actividades, recursos y las restricciones se procede a desarrollar el cronograma del 

proyecto. El desarrollo de un programa es a menudo un proceso iterativo que requiere revisiones 

hasta establecer un cronograma aprobado que pueda servir como línea base para medir el 

progreso.  
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Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del cronograma. Ver numeral 5.2.6 

• Listado de actividades. Ver numeral 5.2.7 

• Atributos de actividades 

• Diagrama de red del cronograma del proyecto.  

• Requerimientos de recursos de las actividades.  

• Calendario de recursos.  

• Duraciones de las actividades. Ver numeral 5.2.10 

• Enunciado del alcance del proyecto. Ver numeral 5.2.4, anexo 6 

• Registro de riesgos. No es objeto de analisis en este trabajo de grado 

• Asignaciones del personal del proyecto.  

• Estructura de desglose de los recursos.  

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Método del camino crítico: El método del camino crítico es un método utilizado para estimar 

la duración mínima del proyecto y determinar la flexibilidad de las duraciones de las demás 

actividades del programa que no pertenecen a la ruta crítica del proyecto. Esta técnica de 

análisis de la red del cronograma calcula el comienzo  temprano y tardío, así como el fin 

temprano y tardío de las actividades. El camino crítico es la secuencia de actividades que 

representa la ruta más larga a través de un proyecto que determina la duración del proyecto 
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más corto posible. Las fechas resultantes de inicio temprano y tardío y de terminación no 

son necesariamente el cronograma del proyecto, sino que indican los plazos en que podría 

ejecutarse la actividad.  

• Técnicas de optimización de recursos: Ejemplos de técnicas de optimización de recursos que 

pueden ser utilizados para ajustar el modelo de cronograma debido a la demanda y el 

suministro de recursos incluyen, pero no se limitan a: 

o Redistribución de recursos. Es una técnica en la que las fechas de inicio y terminación 

son ajustadas con base a las limitaciones de recursos con el objetivo de equilibrar la 

demanda de recursos con la oferta disponible. La nivelación de recursos se puede 

utilizar cuando recursos críticos o compartidos sólo están disponibles en ciertos 

momentos, son limitados, o han sido sobre asignados. La nivelación de recursos 

puede generar aumento en la duración de la ruta crítica inicialmente planteada.  

o Suavizar los recursos. Es una técnica que ajusta las actividades de un modelo de 

programación de tal manera que las necesidades de recursos en el proyecto no 

superen ciertos límites de recursos predefinidos. En el suavizado de los recursos, en 

comparación con la redistribución de recursos, la ruta crítica del proyecto no se 

cambia y la fecha de finalización no puede demorarse. En otras palabras, las 

actividades sólo pueden retrasarse en su holgura total. Por lo tanto el suavizado de 

recursos puede no optimizar todos los recursos. 

• Técnicas de modelación:  

o Análisis escenario “¿Qué pasa si?”: Es el proceso de evaluación de escenarios con el 

fin de predecir su efecto, positivo o negativo, sobre los objetivos del proyecto. Se 
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realiza un análisis del cronograma calculando diferentes escenarios generados por 

diferentes situaciones tales como retraso en la entrega de un importante componente, 

aumento en la duración de una actividad de ingeniería o la presentación de otros 

factores externos como huelgas, imprevistos en la solicitud de permisos 

gubernamentales, etc. El resultado del análisis de escenarios what-if se puede utilizar 

para evaluar la viabilidad de la programación del proyecto en condiciones adversas, y 

en la preparación de planes de contingencia y respuesta para superar o mitigar el 

impacto de situaciones inesperadas. 

o Simulación. Esta técnica involucra calcular múltiples duraciones del proyecto con 

diferentes supuestos de atributos de las actividades, por lo general por medio del uso 

de distribuciones de probabilidad construidas a partir de las estimaciones de tres 

puntos mencionadas anteriormente. La técnica más común es la simulación de Monte 

Carlo, en la que se define una distribución de posibles duraciones de las actividades 

para cada actividad y se utiliza para calcular una distribución de posibles resultados 

para el proyecto total. 

• Adelantos y retrasos: Generar adelantos o retrasos de las actividades sucesoras con respecto a 

las actividades predecesoras es una técnica que permite ajustar la programación de un 

proyecto a los tiempos requeridos.  

• Compresión del cronograma: Es una técnica que se utiliza para acortar la duración de un 

cronograma sin reducir el alcance del proyecto, lo anterior con el fin de cumplir con las 

restricciones del cronograma, fechas impuestas u otros objetivos del cronograma. Algunas 

técnicas de compresión son las siguientes: 
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o Crashing: Es una técnica utilizada para acortar la duración del cronograma por 

medio de adicionar recursos. Ejemplos de crashing incluyen la aprobación horas 

extras, o adicionar recursos para la ejecución de las actividades de la ruta crítica. 

Crashing sólo funciona para las actividades de la ruta crítica en que los recursos 

adicionales acortarán la duración de la actividad. Crashing no siempre produce una 

alternativa viable y puede resultar en un mayor riesgo o sobre costo. 

o Fast tracking: Es una técnica de compresión en la que las actividades o fases que 

normalmente se realizan en secuencia se realizan en paralelo durante al menos una 

parte de su duración. Esta técnica puede generar reprocesos y sobre costos. Esta 

técnica solo se recomienda para actividades que realmente generen ahorro en la 

duración del proyecto.  

o Software de programación. En la empresa Infraestructura y Vivienda se ha 

establecido del software Microsoft Project. 

 

Salidas (Outputs): 

 

• Línea base del cronograma: Una línea base del cronograma es la versión aprobada de un 

modelo de programación que se puede cambiar sólo a través de procedimientos formales de 

control de cambios y se utiliza como base para la comparación con los resultados reales. Es 

aceptado y aprobado por las partes interesadas pertinentes. Durante el seguimiento y el 

control las fechas de referencia aprobadas se comparan con las fechas de inicio y terminación 
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reales para determinar si se han producido variaciones. La línea base del cronograma es 

un componente del plan de gestión del proyecto. 

• Cronograma del proyecto: El cronograma del proyecto presenta las actividades, duraciones 

fechas de inicio y fin, hitos y recursos. Como mínimo, el cronograma del proyecto incluye 

una fecha de inicio prevista y la fecha de finalización prevista para cada actividad. La 

presentación del cronograma se presenta más a menudo de forma gráfica, utilizando uno o 

más de los siguientes formatos, que se clasifican como presentaciones: 

o Diagrama de barras o diagrama de Gantt 

o Diagrama de hitos 

o Diagrama de red 

• Calendarios del proyecto: Un calendario del proyecto identifica días de trabajo y los turnos 

que están disponibles para las actividades programadas. Un modelo de cronograma puede 

requerir más de un calendario del proyecto para permitir diferentes períodos de trabajo para 

algunas actividades para el cálculo de la programación del proyecto. Los calendarios de 

proyecto deben ser actualizados. 

• Actualizaciones al plan de gestión del proyecto: El desarrollo del programa del proyecto 

puede generar cambios en los siguientes componentes del plan de gestión del proyecto, entre 

otros: 

o Línea base del cronograma 

o Plan de gestión del cronograma 

• Actualizaciones a documentos del proyecto: El desarrollo del programa del proyecto puede 

generar cambios en los siguientes documentos del proyecto, entre otros: 
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o Requerimientos de recursos de las actividades 

o Atributos de las actividades 

o Calendarios del proyecto 

o Registro de riesgos 

• En el anexo 8 se presenta un ejemplo de un cronograma típico de un proyecto inmobiliario 

con los componentes descritos en los procesos anteriores.  

 

5.2.12 Plan de gestión de los costos 

 

Elaborar el plan de gestión de los costos es el proceso que establece las políticas, 

procedimientos y documentación para la planificación, la gestión y el control de los costos del 

proyecto. El beneficio clave de este proceso es que proporciona orientación y dirección sobre 

cómo se gestionarán los costos del proyecto. El plan de gestión de los costos es un componente 

del plan de gestión del proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del proyecto: Contienen información necesaria para desarrollar el plan de 

gestión de los costos tal como línea base del alcance y línea base del cronograma, entre otra 

información relacionada con riesgos, programación y comunicaciones. Ver numeral 5.2.1 

• Carta o acta de inicio del proyecto: La carta del proyecto proporciona el presupuesto resumen 

del cual se desarrollan los costos detallados del proyecto. La carta del proyecto también 
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define los requisitos de aprobación del proyecto que pueden influir en la gestión de los 

costos del proyecto. Ver anexo 1 formato INI001 ACTA DE INICIO DEL PROYECTO. 

• Lecciones aprendidas en proyectos. Ver anexo 2 formato GEN002 LECCIONES 

APRENDIDAS EN PROYECTOS. 

• Acta de reuniones del equipo del proyecto. Ver anexo 3 formato GEN001 ACTAS DE 

REUNION 

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos: La opinión de expertos, guiada por la información histórica, proporciona 

una valiosa visión sobre el medio ambiente y la información de proyectos similares 

anteriores. Los expertos a consultar pueden ser gerentes de proyectos u otros miembros de 

equipos de proyectos con experiencia previa en proyectos similares vinculados a las 

empresas que conforman el grupo promotor.  

• Técnicas analíticas: Desarrollar el plan de gestión de costos puede implicar la elección de 

opciones estratégicas para financiar el proyecto, tales como: auto-financiación, la 

financiación con capital propio y/o la financiación con deuda. El plan de gestión de costos 

puede detallar los modos de financiar los recursos del proyecto, tales como la fabricación, la 

compra, el alquiler o el arrendamiento. Estas decisiones, al igual que otras decisiones 

financieras que afectan al proyecto, pueden afectar el cronograma y los riesgos del proyecto. 

Las políticas y procedimientos de las empresas promotoras pueden influir en la decisión de 

que indicadores financieros usar para definir qué tipo de financiación emplear para el 
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proyecto. Algunos indicadores financieros que se pueden usar son el periodo de 

recuperación, el retorno de la inversión, la tasa interna de rentabilidad, flujo de caja 

descontado y el valor presente neto. 

• Reuniones: El equipo del proyecto puede celebrar reuniones de planificación para desarrollar 

el plan de gestión de costos. Los asistentes a estas reuniones pueden incluir el gerente del 

proyecto, el patrocinador del proyecto, miembros del equipo de proyecto seleccionados, otros 

interesados seleccionados y otros según sea necesario. 

 

Salidas (Outputs): 

 

• Plan de gestión de los costos: El plan de gestión de costos es un componente del plan de 

gestión del proyecto y describe cómo los costos el proyecto serán planeados, estructurados y 

controlados. El plan de gestión de los costos establece los criterios y las actividades para el 

desarrollo, seguimiento y control del presupuesto del proyecto. La persona responsable por la 

elaboración del presupuesto del proyecto y por su seguimiento será el gerente del proyecto 

quien podrá delegar esta tarea o subcontratarla con terceros ajenos al equipo del proyecto. Al 

inicio del proyecto, el gerente del proyecto preparará un presupuesto inicial para las 

diferentes etapas del proyecto como son preventas y construcción. La elaboración de este 

presupuesto se realizará basada en las herramientas y técnicas mencionadas en los numerales 

anteriores. Durante la etapa de preventas, avanzando con la planeación del inicio de la obra y 

cuando se tengan los diseños en un nivel de detalle que permita elaborar un presupuesto más 

detallado, será necesario revisar y actualizar el presupuesto de la etapa de construcción. Para 
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la elaboración de este presupuesto el gerente podrá asignar a alguien del equipo del 

proyecto en caso de tener ese recurso o podrá contratarlo con terceros especializados en la 

elaboración de presupuestos de obra. La elaboración de este presupuesto implica una 

actualización a la línea base de costos la cual será la base para el control de costos durante la 

construcción. De forma paralela a la planeación de la elaboración del presupuesto, el gerente 

del proyecto deberá planear como y quien realizará el control de costos. Nuevamente el 

gerente del proyecto podrá delegar a alguien del equipo del proyecto o podrá contratarlo con 

terceros, así como se definirá el software requerido para tal fin. Antes del inicio de la obra el 

gerente del proyecto deberá reunirse con el personal encargado de la obra, el encargado del 

control de costos y la contabilidad del proyecto para definir los parámetros, la coordinación, 

el flujo de información y los procesos requeridos para que tanto la contabilidad del proyecto 

como el área encargada del control de costos cuenten con la información requerida para 

ejecutar su trabajo. Definidos los procedimientos a seguir y los responsables se puede dar 

inicio a la ejecución de la obra. Mensualmente el área de control de costos presentará al 

gerente del proyecto un informe económico de la obra indicando los valores ejecutados, por 

ejecutar, la proyección de costos y la diferencia con la línea base de costos. El gerente del 

proyecto tomará esta información de la obra y la juntará con la demás información de costos 

del proyecto para elaborar el informe económico total del proyecto para presentarlo a los 

socios. En Infraestructura y Vivienda se ha establecido un formato para el informe de costos 

del proyecto. Ver anexo 9 formato COS001 INFORME ECONOMICO DEL PROYECTO 
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5.2.13 Estimar los costos 

 

Estimar los costos es el proceso de desarrollar una aproximación de los recursos 

monetarios necesarios para completar las actividades del proyecto. El beneficio clave de este 

proceso es que se determina el costo necesario para completar el trabajo del proyecto. Las 

estimaciones de costos deben ser revisadas y refinadas durante el transcurso del proyecto para 

reflejar los detalles adicionales a medida que estén disponibles y las hipótesis se prueban. La 

precisión de una estimación de costos aumentará a medida que el proyecto avanza.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión de los costos: El plan de gestión de costos define cómo se administran y 

controlan los costos del proyecto. Incluye el método utilizado y el nivel de precisión 

requerido para estimar el costo. Ver numeral 5.2.12 

• Plan de gestión de recursos humanos: El plan de gestión de recursos humanos ofrece perfiles 

de cargos, costos de personal, recompensas y reconocimientos, que son componentes 

necesarios para las estimaciones de costos del proyecto. No hace parte del alcance de este 

trabajo de grado 

• Línea base del alcance: Enunciado del alcance del proyecto, estructura de desglose del 

trabajo (EDT), diccionario de la EDT. Ver anexo 6 ENU001 ENUNCIADO DEL 

ALCANCE DEL PROYECTO, ver anexo 7 EDT001 EDT.  
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• Cronograma del proyecto: El tipo y la cantidad de recursos y la cantidad de tiempo que se 

aplican esos recursos para completar el trabajo del proyecto son factores importantes en la 

determinación del costo del proyecto. Ver anexo 8 PRO001 PROGRAMA DEL 

PROYECTO. 

• Registro de riesgos: El registro de riesgos debe ser revisado para tener en cuenta los costos de 

respuesta a los riesgos. Los riesgos, que pueden ser amenazas u oportunidades, por lo general 

tienen un impacto en la actividad y los costos generales del proyecto. No hace parte del 

alcance de este trabajo de grado. 

• Lecciones aprendidas en proyectos. Ver anexo 2 formato GEN002 LECCIONES 

APRENDIDAS EN PROYECTOS. 

• Acta de reuniones del equipo del proyecto. Ver anexo 3 formato GEN001 ACTAS DE 

REUNION 

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos: La opinión de expertos, guiada por la información histórica, proporciona 

una valiosa visión sobre el medio ambiente y la información de proyectos similares 

anteriores. La opinión de expertos también se puede utilizar para determinar si se combinan 

los métodos de estimación y cómo conciliar las diferencias entre ellos. Los expertos a 

consultar pueden ser gerentes de proyectos u otros miembros de equipos de proyectos con 

experiencia previa en proyectos similares vinculados a las empresas que conforman el grupo 

promotor.  
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• Estimación análoga: La estimación de costos análoga utiliza valores tales como alcance, 

costo y duración de un proyecto anterior similar para estimar el mismo parámetro o medida 

para un proyecto actual. Esta técnica se utiliza con frecuencia para estimar un valor cuando 

hay una cantidad limitada de información detallada sobre el proyecto, por ejemplo en las 

primeras fases de un proyecto. Esta técnica se basa en información histórica y en la opinión 

de expertos y es generalmente menos costosa y consume menos tiempo que otras técnicas, 

pero también es generalmente menos precisa. Estimaciones de costos análogas se pueden 

aplicar a un proyecto o a partes de un proyecto, en conjunción con otros métodos de 

estimación. La estimación análoga es más fiable cuando los proyectos anteriores son 

similares de hecho y no sólo en apariencia, y los miembros del equipo del proyecto que 

preparan las estimaciones tienen la experiencia necesaria. 

• Estimación paramétrica: La estimación paramétrica utiliza una relación estadística entre los 

datos históricos pertinentes y otras variables (por ejemplo, metros cuadrados en construcción) 

para calcular una estimación de costos para el trabajo del proyecto. Esta técnica puede 

producir niveles más altos de precisión, dependiendo de la sofisticación y los datos 

subyacentes integrados en el modelo. Estimaciones de costos paramétricos se pueden aplicar 

a un proyecto o a partes de un proyecto, en conjunción con otros métodos de estimación. 

• Estimación de abajo hacia arriba: Es un método de estimación de un componente de trabajo. 

El costo de los paquetes o actividades de trabajo individuales se estima al mayor nivel de 

detalle. El costo detallado luego se resume a niveles más altos para propósitos de 

información y de seguimiento posteriores.  
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• Estimación de tres puntos: La precisión de las estimaciones usando un solo punto puede 

mejorarse teniendo en cuenta la incertidumbre de la estimación y el riesgo mediante el uso de 

tres estimaciones para definir un rango aproximado para el costo de una actividad. Estos tres 

puntos son:  

o Costo más probable (CM).  

o Costos optimistas (CO). Es el costo de la actividad basado en el mejor escenario 

posible.  

o Costo pesimista (CP). Es el costo de la actividad basado en el peor escenario posible. 

o El costo estimado (CE) puede calculares por medio de diferentes distribuciones de 

valores, entre ellas las más comunes son: 

Ø Distribución triangular: CE = (CM + CO + CP)/3 

Ø Distribución beta: CE = (CO + 4CM + CP)/6 

• Análisis de reserva: Las estimaciones de costos pueden incluir reservas para contingencias 

(llamados imprevistos) para dar cuenta de la incertidumbre de costos. La reserva para 

contingencias puede ser un porcentaje del costo estimado, una cantidad fija, o puede ser 

desarrollado mediante el uso de métodos de análisis cuantitativos.  

• Estimación de costos de calidad. 

• Software para la gestión de proyectos: Aplicaciones de software de gestión de proyectos, 

hojas de cálculo computarizadas, simulación y herramientas estadísticas se utilizan para 

ayudar en la estimación de costos. Dichas herramientas pueden simplificar el uso de algunas 

técnicas de estimación de costos y de ese modo facilitar la consideración rápida de 

alternativas de estimación de costos. 
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• Análisis de propuestas de proveedores y/o contratistas: Métodos de estimación de costos 

pueden incluir el análisis de propuestas de oferentes calificados.  

• Los costos de construcción se estiman por medio de analisis de precios unitarios (APUs). 

Para cada actividad de la construción se establece una unidad de medida, se calcula la 

cantidad de obra según la unidad de medida (por ejemplo m, m2, m3, kg, un, etc.) y se realiza 

un analisis del precio unitario de dicha medida. Para estimar el costo total de una actividad se 

multiplica el precio unitario de la actividad por la cantidad de obra requerida.  

• Los costos diferentes a construcción se pueden estimar usando el metodo de los analisis de 

precios unitarios descritos anteriormente o se pueden estimar mediante analogias con 

proyectos anteriores, estimaciones de costos mensuales o cotizaciones recibidas por 

proveedores. 

 

Salidas (Outputs): 

 

• Estimación de costos de las actividades: Las estimaciones de costos de actividades son 

evaluaciones cuantitativas de los costos probables requeridos para completar el trabajo del 

proyecto. Las estimaciones de costos se pueden presentar en forma resumida o detallada. Los 

costos se estiman para todos los recursos que se aplican a la estimación de costos de 

actividad. Esto incluye, pero no está limitado a mano de obra directa, materiales, equipos, 

servicios, instalaciones, tecnología de la información, y las categorías especiales tales como 

el costo de financiamiento, inflación, tipos de cambio, o una reserva para contingencias de 

costo. En el anexo 10 se presenta el formato establecido en Infraestructura y Vivienda para 
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los Analisis de Precios Unitarios (APU), formato COS002 ANALISIS DE PRECIO 

UNITARIO.  

 

5.2.14 Determinar el presupuesto. 

 

Determinar el Presupuesto es el proceso de reunir los costos estimados de actividades 

individuales o paquetes de trabajo para establecer una línea base de costo autorizada. El 

beneficio clave de este proceso es que se determina la línea de base de costos contra la que el 

desempeño del proyecto puede ser monitoreado y controlado. El presupuesto del proyecto 

incluye todos los fondos autorizados para ejecutar el proyecto.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión de los costos: Describe como serán gestionados y controlados los costos del 

proyecto. Ver numeral 5.2.12 

• Enunciado del alcance del proyecto. Ver anexo 6 formato ENU001 ENUNCIADO DEL 

ALCANCE DEL PROYECTO 

• Estimación de costos de las actividades. Ver anexo 10 formato COS002 ANALISIS DE 

PRECIO UNITARIO 

• Cronograma del proyecto y calendario de recursos. Ver anexo 8 formato PRO001 

PROGRAMA DEL PROYECTO 

• Acuerdos en contratos de adquisiciones de productos y servicios. 
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• Lecciones aprendidas en proyectos. Ver anexo 2 formato GEN002 LECCIONES 

APRENDIDAS EN PROYECTOS 

• Acta de reuniones del equipo del proyecto. Ver anexo 3 formato GEN001 ACTAS DE 

REUNION 

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Agregación de costos: Las estimaciones de costos se agregan por paquetes de trabajo de 

acuerdo con la EDT. Las estimaciones de los costos del paquete de trabajo se agregan a los 

niveles más altos de componentes de la EDT (tales como cuentas de control) y finalmente 

para la totalidad del proyecto. 

• Análisis de reserva. 

• Juicio de expertos: La opinión de expertos ayuda a determinar el presupuesto. La opinión de 

expertos está disponible de muchas fuentes, incluyendo, pero no limitado a: 

o Otras unidades dentro de la organización promotora 

o Consultores  

o Partes interesadas, incluidos los clientes 

o Asociaciones profesionales y técnicos 

o Agremiaciones de la industria. 

• Relaciones históricas: Estimaciones paramétricas o estimaciones análogas con proyectos 

similares que permiten predecir los costos totales del proyecto.  
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• Conciliación de la disponibilidad de los fondos del proyecto: El gasto de fondos debe 

conciliarse con la disponibilidad de los fondos del proyecto. Una diferencia entre la 

disponibilidad de los fondos y los gastos previstos a veces necesita la reprogramación de los 

trabajos para nivelar la tasa de los gastos.  

 

Salidas (Outputs): 

 

• Línea base de los costos: La línea de base de costos es la versión aprobada del presupuesto 

del proyecto por fases y se utiliza como base para la comparación con los resultados reales. 

Se desarrolla como una suma de los presupuestos aprobados para las diferentes actividades 

del cronograma. En el anexo 11 se presenta el formato COS003 LINEA BASE DE COSTOS 

Y FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO establecido en Infraestructura y Vivienda para 

presentar la linea base de los costos y el flujo de caja estimado. El rubro mas importante en el 

presupuesto de un proyecto inmobiliario es el capitulo de la construcción. Como se explicó 

en numerales anteriores el presupuesto de construcción se calcula por medio de la definición 

de actividades, definición de unidades de medida, calculo de cantidades de obra de acuerdo a 

la unidad de medida, calculo de precios unitarios APUs y multiplicación de los precios 

unitarios por las cantidades de obra. En el anexo 12 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para el calculo del presupuesto de construcción, formato COS004 

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN. Al final de este formato se discriminan los costos 

indirectos de construcción. En el anexo 13 se presenta el formato establecido en 

Infraestructura y Vivienda para el calculo del presupuesto de costos indirectos de 
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construcción, formato COS005 PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS DE 

CONSTRUCCION.  

 

5.2.15 Plan de gestión de los interesados. 

 

Elaborar el plan de gestión de los grupos de interés es el proceso de desarrollo de 

estrategias de gestión de las partes interesadas durante todo el ciclo de vida del proyecto, basado 

en el análisis de sus necesidades, intereses y potencial impacto en el éxito del proyecto. Este plan 

permite al gerente del proyecto desarrollar diversas maneras de involucrar efectivamente las 

partes interesadas en el proyecto para gestionar sus expectativas y para lograr los objetivos del 

proyecto. El plan de gestión de los interesados contiene planes detallados sobre cómo llevar una 

gestión eficaz de los interesados.  

 

Información de entrada (Inputs): 

 

• Plan de gestión del proyecto. Ver numeral 5.2.1 

• Registro de interesados. Ver anexo 4 formato INI002 ANALISIS Y REGISTRO DE 

INTERESADOS.  

• Acta de inicio de proyecto. Ver anexo 1 formato INI001 ACTA DE INICIO DEL 

PROYECTO 

• Lecciones aprendidas en proyecto anteriores. Ver anexo 2 formato GEN002 LECCIONES 

APRENDIDAS EN PROYECTOS 
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• Acta de reuniones. Ver anexo 3 formato GEN001 ACTA DE REUNION.  

 

Herramientas y técnicas: 

 

• Juicio de expertos. Los expertos a consultar para la elaboracion del prna de gestión de los 

interesados pueden ser otros gerentes de proyectos, miembros de otros equipos de proyecto, 

directivas de las empresas promotoras, entre otros.  

• Reuniones: Reuniones deben realizarse entre expertos y el equipo del proyecto para definir 

los niveles de compromiso necesarios de todos los interesados. Esta información puede ser 

utilizada para preparar el plan de gestión de los interesados. 

• Técnicas analíticas: El nivel de compromiso de todos los interesados debe ser comparado con 

los niveles de compromiso previstos necesarios para la finalización exitosa del proyecto. La 

participación de los interesados durante todo el ciclo de vida del proyecto es fundamental 

para el éxito del proyecto. El nivel de compromiso de las partes interesadas se puede 

clasificar de la siguiente manera: 

o Inconsciente. Es inconsciente del proyecto y de sus impactos.  

o Resistente. Consciente del proyecto y de sus impactos potenciales es resistente al 

cambio. 

o Neutral. Consciente de proyecto no genera apoyo ni resistencia. 

o Apoyo. Consciente del proyecto y de sus impactos potenciales genera apoyo al 

cambio. 
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o Líder. Consciente del proyecto y de sus impactos potenciales participa 

activamente para asegurar el éxito del proyecto. 

• A través de este proceso de análisis, las diferencias entre los niveles de compromiso actuales 

y deseados pueden ser identificadas. Las acciones y las comunicaciones necesarias para 

cerrar estas brechas pueden ser identificadas por el equipo del proyecto mediante el juicio de 

expertos. 

 

Salidas (Outputs): 

 

• Plan de gestión de los interesados: Elaborar el plan de gestión de los grupos de interés es el 

proceso de desarrollo de estrategias de gestión de las partes interesadas durante todo el ciclo 

de vida del proyecto, basado en el análisis de sus necesidades, intereses y potencial impacto 

en el éxito del proyecto. Este plan permite al gerente del proyecto desarrollar diversas 

maneras de involucrar efectivamente las partes interesadas en el proyecto para gestionar sus 

expectativas y para lograr los objetivos del proyecto. El plan de gestión de los interesados 

contiene planes detallados sobre cómo llevar una gestión eficaz de los interesados. La 

persona responsable por la gestión de los interesados será el gerente del proyecto quien podrá 

delegar esta tarea. Para realizar una adecuada gestión de los interesados es necesario realizar 

una completa identificación de los interesados. El estudio de los documentos que dan vida al 

proyecto tales como la carta del proyecto y el mandato o contrato del proyecto permite 

identificar las principales partes interesadas. También el estudio de las estructuras 

organizacionales y los factores ambientales de las empresas promotoras permiten identificar 
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otros interesados en el proyecto. El proceso de identificar los interesados produce como 

principal salida un registro de interesados, el cual se puede representar en una matriz, la cual 

debe contener como mínimo la siguiente información: 

o Rol 

o Funciones 

o Nombre  

o Organización 

o Cargo 

o Datos de contacto 

o Expectativas 

o Nivel de poder 

o Nivel de interés 

o Nivel de influencia 

o Fase del proyecto de mayor interés 

o Interesado interno o externo 

o Patrocinador / Neutral / Resistente 

o Estrategia de enfoque 

 

Una vez identificados los interesados se debe gestionar y controlar su compromiso en 

el proyecto. Para lograr esto el gerente del proyecto debe contar con habilidades 

interpersonales y gerenciales que le permitan un adecuado relacionamiento con los 

interesados, así como manejar una comunicación eficaz y asertiva para evitar problemas 



 

 

106 
causados por mala u omisión de comunicación. Esta gestión y control de interesados 

generará un registro de inconvenientes o problemas con los interesados, los cuales deben ser 

solucionados con prioridad y gestionados por el equipo del proyecto. Esta gestión y control 

de interesados también podrá generar solicitudes de cambio y actualizaciones al plan de 

gestión y otros documentos del proyecto así como a los procesos de las empresas 

promotoras.   
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Conclusiones y recomendaciones 

 

• Un proyecto inmobiliario es un tipo de proyecto que se puede gestionar empleando las guias 

recomendas por el PMI en su libro PMBOK.  

• Infraestructura y Vivienda es un empresa que no tenia documentados ni estandarizados los 

procesos ni las practicas recomendadas para gestión de proyectos inmobiliarios. Luego de 

realizar este trabajo de grado ya cuenta con estos procesos estandarizados, lo cual le servirá 

para gestionar sus proyectos de una manera más acertada y eficiente. 

• Consultando diversas bases de datos electrónicas no se logró detectar el desarrollo de 

metodologías particulares para la gestión de proyectos inmobiliarios por otras personas ni 

evidencia de que otras organizaciones manifestarán tener problemas con este tipo de gestión. 

Sin embargo, según la experiencia del autor en el sector, se puede inferir que la falta de 

metodología para la gestión de proyectos inmobiliarios adecuando estándares internacionales 

es un factor común en las empresas promotoras de la ciudad. Esta metología desarrollada 

para la empresa Infraestructura y Vivienda puede servir como base o referencia para otras 

empresas que deseen construir metodología similares basadas en estándares internacionales.  

• La metodología presentada en este trabajo de grado se adecua para un proyecto inmobiliario 

que consista en la venta de inmuebles al público general. Para proyectos inmobiliarios donde 

no se realice venta de inmuebles al público general deberá adecuarse algunos procesos aquí 

presentados.     
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• La construcción de esta metodología parte del supuesto de que ya se ha tomado la 

decisión de llevarse a cabo el proyecto inmobiliario, es decir ya se ha llevado a cabo un 

estudio de prefactibilidad y demás estudios previos por parte del grupo promotor y se ha 

tomado la decisión de iniciar el proyecto. También parte del supuesto que ya se ha elegido la 

gerencia del proyecto y que ha recibido el mandato de liderar la gestión del proyecto.  

• El alcance de este trabajo de grado fue la estandarización de los procesos de los grupos de 

inicio y planeación. Se recomienda a la empresa continuar con la estandarización de los 

procesos pertenecientes a los demas grupos de procesos (ejecución, seguimiento, control y 

cierre) 
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Anexos 

 

# DESCRIPCION 
CODIGO 

INTERNO 
VERSION FECHA 

1 Acta de inicio del proyecto INI001 1 20/2/2015 

2 Lecciones aprendidas en proyectos GEN002 1 20/2/2015 

3 Acta de reunión GEN001 1 20/2/2015 

4 Analisis y registro de interesados INI002 1 20/2/2015 

5 Factibilidad proyecto inmobiliario GEN004 1 20/2/2015 

6 Enunciado del alcance del proyecto ENU001 1 20/2/2015 

7 EDT EDT001 1 20/2/2015 

8 Programa del proyecto PRO001 1 20/2/2015 

9 Informe economico del proyecto COS001 1 20/2/2015 

10 Analisis de precios Unitarios COS002 1 20/2/2015 

11 
Linea base de costos y flujo de caja 

del proyecto 
COS003 1 20/2/2015 

12 Presupuesto costos de construcción COS004 1 20/2/2015 

13 
Presupuesto costos indirectos de 

construcción 
COS005 1 20/2/2015 
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ANEXO 1 
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ANEXO 2 
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ANEXO 3 
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INFRAESTRUCTURA Y VIVIENDA S.A.S 

GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS 
 

PROYECTO XXX 
 

ACTA DE REUNION 
 
Documento GEN001.  Versión 1, 20/2/2015 
 
Fecha:  
 
ASISTENTES:  
 

ASISTENTE EMPRESA FIRMA 
   
   
   
   
   

 
TEMAS TRATADOS: 
 

ASPECTO RESPONSABLE FECHA 
COMPROMISO 
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ANEXO 4 
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ANEXO 5 
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ANEXO 6 
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ANEXO 7 
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ANEXO 8 
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ANEXO 9 
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ANEXO 10 
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ANEXO 11 
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ANEXO 12 
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ANEXO 13 
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