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RESUMEN

TITULO:
GUIA METODOLOGICA PARA LA GERENCIA INTEGRAL EN
PROYECTOS DE CONSTRUCCION INMOBILIARIA

AUTOR:
KARLA CATALINA CAMARGO TABARES
JORGE ENRIQUE GOMEZ GORDILLO

PALABRAS CLAVE: Manual, gerencia, construccién, inmobiliaria, normas,
procedimientos.

DESCRIPCION:

La presente guia metodologica es una herramienta digital que contiene los criterios
fundamentales para la administracion, direccion y control de proyectos de construccion, en la
cual se estandarizan los procedimientos basicos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios
en su ciclo de vida, precisando las funciones administrativas, técnicas, financieras, legales y
comerciales de los mismos, y suministrando herramientas adicionales e informacion técnica
necesaria para que el gerente y demas personas a cargo de un proyecto de construccion,
puedan trabajar con claridad, facilitando las labores de ingenieria y bajo un proceso
consecuente de toma de decisiones.

La informacién aqui recopilada, se puede consultar de manera sencilla y agradable, a través
de un CD multimedia que se encuentra en la caratula posterior de esta monografia, con la
siguiente informacion:

* Teoria de la Gerencia de Proyectos de Construccion

* Procedimientos para realizacion de Proyectos, Obras e Interventorias.

* Principales normas Colombianas para el disefio de estructuras, sistemas hidraulicos,
carreteras y redes de servicio publico.

* Reglamentaciéon Colombiana en el ambito de la construccion.

®* La legislacion sobre el ejercicio profesional, construcciones urbanas y tarifas
profesionales, entre ofras.

* Diagramas y cuadros sindpticos de los procesos completos de disefio e ingenieria

* Una galeria multimedia con fotos y videos, que sigue paso a paso la construccion de las
obras que realiza la institucion.

* Los formatos listos para imprimir todos los formularios, actas y minutas que se exigen en
los procesos de construccion.

* Un sistema de ayuda muy sencillo e intuitivo de cada una de las secciones del manual.
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ABSTRACT

TITLE:
METHODOLOGICAL FRAMEWORK FOR THE INTEGRAL PROJECT
MANAGEMENT OF REAL ESTATE BUILDING CONTRACTS

AUTHOR:
KARLA CATALINA CAMARGO TABARES
JORGE ENRIQUE GOMEZ GORDILLO

KEYWORDS: Project Management, Real Estate, Building Contractors
DESCRIPTION:

The proposed methodological framework provides a digital tool that consists of the
fundamental criteria for the administration and coordination of real estate building projects.
This methodological tool provides building contractors and staff a standardized framework for
assessing administrative, financial, legal, and technical details of the specified project. It is
hoped that this framework will facilitate both contractors and builders in their decision making
process. The following information is provided on CD-ROM for reader convenience.

* Real estate building projects management theory
* Procedures for project development, works and inspection.

® Colombian standards for structure designs, hydraulic systems, road constructions and
public utilities networks.

® Colombian regulations in the construction field.
* Legislation of professional work, urban construction and professional fees among others.
* Diagrams and synoptic charts of the complete design and engineering processes

* A multimedia gallery with step-by-step photos and videos of the construction works inside
the institution.

* The formats for the minutes and other documents required for the construction processes.
* A straightforward help system for each section of the manual.
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INTRODUCCION

En el actual proceso de gerencia de proyectos de construccion a nivel
general, se han realizado diferentes modelos para la estandarizacién de los
procedimientos que se ejecutan en el desarrollo de un proyecto de inversion,
en el cual se han precisado las funciones administrativas, técnicas,
financieras, legales y comerciales que un gerente debe de asumir en un
proyecto, con el fin de facilitarle la gestién, administracion y control de sus
obras; sin embargo en la mayoria de modelos existentes, no se encuentra en
forma integrada la recopilacién tedrico-practica del tema, que permita la
funcionalidad y versatilidad de sus acciones.

Con este fin, se propone la creacién de una guia metodolégica que contenga
los fundamentales criterios generales en la realizacion de un proyecto
inmobiliario, desde la concepcidén de su idea, hasta su entrega y puesta en
marcha; con el cual el gerente y demas personas a cargo, puedan trabajar
bajo un proceso consecuente de toma de decisiones, de tal forma que sea
esta una herramienta contundente, conceptual y definitiva en el proceso de
gerencia de proyectos de Construccion y su ciclo de vida.

Conjuntamente, se busca facilitar con este trabajo denominado “Guia
metodologica para la gerencia integral en proyectos de construccion
inmobiliaria”, las labores de ingenieria y proveer una herramienta eficaz, que
reduzca los costos generales de los proyectos por mala planeacion de los
mismos, deficientes disefios técnicos, incompetencia y mal control integral y
todos los demas otros aspectos relacionados con el. De esta manera, se
busca mejorar los mecanismos de supervisién y control, que actualmente se
limitan exclusivamente a las etapas de produccion (obra), y en consecuencia,
superar sustancialmente los estandares de calidad de los proyectos y sus
productos finales.

A continuacion se presenta el resumen de los estudios realizados y el

compendio del trabajo final obtenido, con la certeza de que nuestra idea de
excelencia y anhelos de mejorar no terminan aca.

14



1. LA GERENCIA DE PROYECTOS Y SU CONTEXTO GENERAL

1.1. DEFINICION

La gerencia de proyectos en términos generales, es la aplicacion de
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas para satisfacer o
exceder las demandas de los implicados en un proyecto especifico.

La Sociedad Colombiana de Arquitectos define la Gerencia de Proyectos
como:

"La gestion de direccion, administracion y control de los intereses de una
persona o grupo de personas para la iniciacion y el desarrollo de un proyecto
inmobiliario, teniendo como actividades a desarrollar labores de indole
administrativo, legal, ético, comercial, econdmico-financiero, de conformidad
con las politicas, acuerdos y decisiones de los propietarios".

(Decreto 2090 de 1989, Capitulo 9. Numeral 9.2, del Reglamento de Tarifas
de la Sociedad Colombiana de Arquitectos).

1.2. CONTEXTO DE LOS PROYECTOS

El contexto de los proyectos de construccidon, es la presentacion de las
diferentes variables que influencian el ciclo de vida de un proyecto; etapa de
un proceso en la que se toman mediciones sobre unas variables, indices e
indicadores, para compararlos con parametros, normas Yy estandares
establecidos previamente, con el propdsito de verificar el desarrollo del
proceso y tomar los correctivos del caso para el logro de las metas y
objetivos planeados.

El lograr las metas propuestas para cada una de las etapas de ejecuciéon de
un proyecto, implica de por si un control permanente del desarrollo de las
mismas, permitiendo su evaluacién parcial y la aplicacion de medidas
remediales oportunas y eficaces, de tal manera que el porcentaje de
improvisacion sea minimo.

Se requiere, entonces de una accién integral, que planee, organice, dirija,
controle y supervise las obras con criterios y estrategias claras, unificadas,
que permita producir un proyecto que cumpla con las expectativas planeadas
desde la génesis del proyecto hasta su entrega final.

15



e La planeacion de los proyectos implica el establecimiento del producto o
servicio terminado, identificando al cliente del proyecto y estableciendo
los objetivos del mismo. Se debe decidir sobre su forma de organizacion,
nombrando al personal clave, definiendo las tareas importantes que se
requieran. Por otra parte, se deben estimar los recursos totales y el
tiempo requerido para la realizaciéon del proyecto, estableciendo un
presupuesto general y los indicadores de gestion.

e La organizacién de los proyectos conlleva el desarrollo de una estructura
detallada del trabajo, estimando el tiempo requerido para cada tarea
dandole una secuencia y orden apropiado. Desarrollar un tiempo de
inicio/ término para cada tarea con presupuesto detallado y asignacion de
personas para cada una de ellas.

e La ejecucion de los proyectos obliga a desarrollar las actividades en
coherencia con los planes, programas, actividades y recursos dispuestos
para ello.

e El control de los proyectos exige supervisar el tiempo, costo y
desempefios reales, determinando la necesidad de posibles acciones
correctivas y aplicandolas en caso necesario. Adicionalmente, se debe
evaluar el impacto de la ejecucidn del proyecto y calcular y analizar
indicadores de su gestion.

e En la direccion de los proyectos, se debe ejercer un liderazgo efectivo,
constituyendo equipos de trabajo idoneos y motivados, fortaleciendo su
capacidad de comunicacidon, administracion del tiempo y toma de
decisiones.

1.2.1. Los implicados en un proyecto: son todos y cada uno de los
individuos y organizaciones que estan activamente involucrados en el mismo,
0 cuyos intereses pueden verse afectados por él.

El equipo administrativo del proyecto debe identificar a los implicados y
determinar cuales son sus necesidades y expectativas, administrandolas e
influenciandolas de manera que se asegure un proyecto exitoso.

1.2.2. Influencias socio econGmicas y organizacionales a los proyectos:
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De entre las muchas influencias que pueden afectar a un proyecto
determinado, desde el punto de vista socio econémico, se pueden destacar
por su impacto principalmente, la legislacién y normativa que regula o fija
parametros, caracteristicas y requisitos administrativos aplicables de
productos, procesos o servicios, cuyo cumplimiento es de caracter imperativo
u obligatorio.

De caracter organizacional, tenemos en si la estructura organizacional, los
sistemas financiero, contable, de informacién, de contratacion, entre otros, y
la Cultura y estilo, que reflejan los valores, normas, creencias y expectativas
que comparten los miembros; las politicas y los procedimientos; las
relaciones de autoridad, etc.

1.3. EL PAPEL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

Es deseable que quien dirija y coordine los recursos humanos y materiales a
través del ciclo de vida de un proyecto, con la aplicacion de técnicas
gerenciales seleccionadas para lograr los objetivos fijados y predeterminados
de costo, calidad, tiempo y satisfaccion de los implicados; cuente ademas
con un perfil que involucre, entre otros, los siguientes elementos o areas de
cierta experiencia.

1.3.1. Experiencia Técnica

Asegurar que el proyecto cuente con el personal idoneo

Garantizar definicion adecuada de los objetivos del cliente

Garantizar la calidad requerida

Garantizar la compatibilidad del proceso de gerenciamiento con los
procesos técnicos

1.3.2. Experiencia en negocios

Estimacién y control de costos
Planeacion y elaboracidén de cronogramas
Analisis de riesgo econdmico y financiero
Adquisicion de bienes

Gerenciamiento por contrato

17



1.3.3. Habilidades de gerenciamiento

Buena capacidad de decision

Planeamiento competente

Ser un organizador creativo

Saber delegar realisticamente

Hacer seguimiento persistente de las tareas delegadas
Ser un comunicador efectivo

Tener adecuado sentido comun

Buena capacidad de negociacién

1.3.4. Habilidades de liderazgo

Gustar de la gente

Saber educar

Disposicion para concretar ideas en acciones
Motivacion para la excelencia

Suficiente experiencia

Capacidad de analizar y aceptar riesgos
Sensibilidad y autorespeto

Prestigio establecido

Paciencia y perseverancia

Ser habil para solucionar problemas
Capacidad para influenciar las organizaciones

1.3.5. Capacidad efectiva para comunicarse

Por otro lado, es conveniente que la conexion entre el gerente de proyecto y
los jefes de areas funcionales, se mantenga lo mas simple posible
estimulando mas la solucion de los problemas en grupo, que los roles
individuales que provengan de diferentes areas funcionales; adicionalmente
el gerente de proyecto debera tener control sobre los elementos claves del
proyecto, que se puedan superponer con las areas de los jefes funcionales.

Entender la conducta humana basica

Saber comunicarse por escrito

Entender comunicaciones de contenido técnico
Saber hablar en publico

Saber escuchar a los demas

18



1.4. AREAS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

En términos generales, el papel del gerente del proyecto es dirigir y coordinar
recursos humanos y materiales a través del ciclo de vida de un proyecto,
aplicando conocimientos y técnicas sobre las siguientes nueve areas de
gerenciamiento de proyectos, para lograr los objetivos fijados, dentro de
parametros —previamente determinados- de costo, calidad, tiempo vy
satisfacciéon de los implicados.

1.4.1. Gerencia de la integracion del proyecto: Consiste en un
subconjunto de la gerencia de proyectos que incluye los procesos requeridos
para asegurarse de que los varios elementos del proyecto estén coordinados
correctamente. Esta area de conocimiento consta de algunos aspectos como
lo son:

e Desarrollo del plan de proyecto: Integrar y coordinar todo el proyecto,
planear y crear un documento constante y coherente.

e Ejecucion del plan del proyecto: realizar el plan del proyecto, realizando
las actividades que se incluyen en este.

e Control integrado de cambios: cambios que se coordinan a través del
proyecto entero.

1.4.2. Gerencia del alcance del proyecto: Es un subconjunto de la
gerencia de proyectos que incluye los procesos requeridos para asegurarse
de que el proyecto incluya todo el trabajo requerido y solamente trabajo
requerido para terminar el proyecto con éxito. Esta area incluye aspectos
como:

¢ Iniciacion: autorizar el proyecto o la fase

e Planeamiento del alcance: desarrollar una declaracion escrita del
alcance como la base para las decisiones futuras del proyecto.

¢ Definicion del alcance: subdividir los deliberables principales del proyecto
en componentes mas pequefios, mas manejables.

e Verificacion del alcance: formalizacion de la aceptacion del alcance del
proyecto.

e Control del cambio del alcance: cambios que controlan al alcance del
proyecto.

1.4.3. Gerencia de tiempo del proyecto: Un subconjunto de la gerencia de
proyecto que incluye los procesos requeridos para asegurar la terminacion
oportuna del proyecto. Esta area del conocimiento incluye aspectos como:
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Definicion de la actividad: identificando las actividades especificas que se
deben realizar para producir las varias fases del proyecto.

Actividad que ordena: identificando y documentacién de dependencias de
la interactividad.

Duracion que estima: estimando el numero de los periodos del trabajo
gue seran necesarios terminar actividades individuales.

Desarrollo del horario: analizar secuencias de la actividad, duraciones de
la actividad, y requisitos de recurso de crear el horario del proyecto.
Control de la actividad del horario: cambios que controlan al horario del
proyecto.

1.4.4. Gerencia del costo del proyecto: Un subconjunto de la gerencia de
proyecto que incluye los procesos requeridos para asegurarse de que el
proyecto esté terminado dentro del presupuesto aprobado. Consiste en:

Planeamiento del recurso: determinando qué recursos (gente, equipo,
materiales) y qué cantidades de cada uno se deben utilizar para realizar
actividades del proyecto.

Costo estimado: desarrollar una aproximacién (estimacion) del coste de
los recursos necesito terminar actividades del proyecto.

Costo del presupuesto: asignacion de la valoracion de costos total a las
actividades individuales del trabajo.

Control de costo: cambios que controlan al presupuesto de proyecto

1.4.5. Gerencia de la calidad del proyecto: Un subconjunto de la gerencia
de proyecto que incluye los procesos requeridos para asegurarse de que el
proyecto satisfaga las necesidades para las cuales fue emprendido.
Consiste en:

Planeamiento de la calidad: identificando que los estandares de calidad
son relevantes al proyecto y a determinar como satisfacerlos.

Garantia de calidad: funcionamiento total de evaluacion del proyecto
sobre una base regular para proporcionar confianza que el proyecto
satisfaga los estandares de calidad relevantes.

Control de calidad: la supervision de proyecto especifico resulta para
determinarse si se conforman con estandares e identificar relevantes de
calidad maneras de eliminar causas del funcionamiento insatisfactorio.

1.4.6. Gerencia de recurso humano del proyecto: Un subconjunto de la
gerencia de proyecto que incluye los procesos requeridos para hacer el uso
mas eficaz de la gente implicada con el proyecto. Esta area comprende los
aspectos siguientes:
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e Planeamiento organizacional: identificando, documentando, y asignando
papeles del proyecto, responsabilidades, y relaciones de divulgacion.

e Adquisicion del personal: conseguir los recursos humanos necesarios
para trabajar en el proyecto.

e Desarrollo de la organizacion del equipo: habilidades del individuo que se
convierten y del grupo para realzar funcionamiento del proyecto.

1.4.7. Gerencia de comunicaciones del proyecto: Un subconjunto de la
gerencia de proyecto que incluye los procesos requeridos para asegurar la
generaciéon oportuna y apropiada, la coleccion, la difusién, el almacenaje, y la
ultima disposiciéon de la informacion del proyecto. En esta area existen
aspectos importantes como:

e Planeamiento de comunicaciones: determinacién de la informacion y de
las necesidades de comunicaciones de los tenedores de apuestas: quién
necesita qué informacion, cuando él la necesitara, y como les sera dada.

e Distribuciéon de la informacién: haciendo a la informacion necesaria,
disponible para proyectarla a tenedores de apuestas de una manera
oportuna.

e Funcionamiento que reportes: recogiendo y diseminacion de la
informacién del funcionamiento. Esto incluye el pronéstico, la divulgaciéon
del estado, medida del progreso de proyecto.

e Cierres administrativos: generando, recolectando, y diseminando la
informacién para formalizar la terminacion de la fase o del proyecto.

1.4.8. Gerencia de riesgos del proyecto: La gerencia de riesgo es el
proceso sistematico de identificar, de analizar y de responder al riesgo del
proyecto. Incluye la maximizacion la probabilidad y las consecuencias de
acontecimientos positivos y de reducir al minimo de la probabilidad y las
consecuencias de acontecimientos adversos de proyectar objetivos. En
estas areas se enfocan aspectos como:

e Planeamiento de la gerencia de riesgo: decidiendo como acercar y
planear a las actividades de la gerencia de riesgo para un proyecto.

¢ |dentificacion del riesgo: determinandose qué riesgos pudieron afectar el
proyecto y la documentacion de sus caracteristicas.

e Analisis cualitativo del riesgo: la ejecucion de un analisis cualitativo de
riesgos y las condiciones para dar la prioridad afecta los objetivos del
proyecto.

e Analisis cuantitativo del riesgo: midiendo la probabilidad y las
consecuencias de riesgos y de estimar sus implicaciones para los
objetives del proyecto.
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Planeamiento de la respuesta del riesgo: procedimientos y técnicas que
se convierten para realzar oportunidades y para reducir amenazas del
riesgo a los objetives del proyecto.

Riesgo que se supervisa y se controlan: supervisando riesgos
residuales, identificando los nuevos riesgos que ejecutan planes de la
reduccion del riesgo, y la evaluacion de su eficacia a través del ciclo vital
del proyecto.

1.4.9. Gerencia de consecucion del proyecto: Un subconjunto de la
gerencia de proyecto que incluye los procesos requeridos para adquirir
mercancias y los servicios para lograr alcance del exterior de la
organizacion de ejecucion. Consiste en:

Planeamiento de la consecucion: determinacion qué procurar y cuando.
Planeamiento de la solicitacion: documentando requisitos del producto e
identificar fuentes potenciales.

Solicitacién: citas, ofertas, ofertas como apropiado.

Eleccién de la fuente: el elegir entre vendedores potenciales
Administracion del contrato: manejo de la relacion con el vendedor
Liquidacion del contrato: la terminacion y el establecimiento del
contrato.
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2.  FUNCIONES GERENCIALES

Las funciones de un gerente de proyectos de construccion resultan dificiles
de enumerar o encasillar debido a la gran cobertura que se le demanda,
aunque el Decreto 2090 las clasifica en cinco (5) categorias asi:

2.1. FUNCIONES ADMINISTRATIVAS

* Definir la carta de organizacion y organigrama bajo el cual operara el
proyecto.

» Conformar y coordinar los érganos de direccion del proyecto.

* Designar, dirigir y contratar los profesionales que intervendran en el
proyecto.

» Establecer claramente las politicas, procedimientos, normas vy
atribuciones de cada persona que intervenga en el desarrollo del
proyecto.

* Precisar conjuntamente con el propietario y el interventor los
procedimientos a seguir para la apertura de licitaciones y adjudicacién
de contratos.

* Brindar asesoria al constructor para la ejecucién de los tramites de
importacioén y nacionalizacion de equipos y materiales.

* Especificar las politicas para el manejo de riesgos o contratacion de los
respectivos seguros.

* Puntualizar conjuntamente con el propietario la politica tributaria bajo la
cual se va a desarrollar el proyecto.

* Rendir informes periddicos ante los organismos competentes y/o
propietarios sobre el estado general del proyecto.

2.2. FUNCIONES COMERCIALES

* Establecer las especificaciones definitivas que se consideren mas
convenientes dada la aceptabilidad en el mercado, pero siempre dentro
de los costos del presupuesto.
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* Dirigir al grupo de arquitectos e ingenieros que efectiuan los disenos,
con miras a que éstos ultimos respondan realmente a los parametros
definidos y previamente establecidos.

* Definir la magnitud de las etapas del proyecto en términos de cantidad
de inmuebles y su localizacion.

* Establecer de comun acuerdo con el propietario el precio y condiciones
de pago de los inmuebles que han de venderse en coordinacion con el
estudio de factibilidad y de acuerdo con la situacion del mercado.

2.3. FUNCIONES FINANCIERAS

* Implementar la estructura de financiamiento del proyecto y someterla a
la aprobacion del propietario.

» Adelantar las gestiones financieras con miras a obtener los recursos
necesarios para atender el desarrollo de las obras y tramitar las
respectivas solicitudes de crédito ante las diferentes instituciones
financieras.

» Administrar y controlar los fondos y cuentas de la sociedad, de acuerdo
con las politicas establecidas.

 Actualizar periédicamente los estudios de factibilidad econdmica y
elaborar los flujos de caja esperados del proyecto.

* Controlar permanentemente el presupuesto de construccion, gastos e
inversiones.

2.4. FUNCIONES LEGALES

* Efectuar los registros, inscripciones e informes que se deban presentar
ante las distintas autoridades o entidades de orden nacional,
departamental o municipal.

» Gestionar ante los respectivos catastros municipales los avallos y
desenglobes requeridos.

* Elaborar todos los documentos proforma que se requieren para el
perfeccionamiento de las ventas y entregas tales como: minutas de
promesa de compraventa, minutas de compraventa, actas de entrega
de materiales, contratos de mera tenencia. Asi mismo, todos los
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contratos, pagarés y en general, los documentos legales necesarios
para el desarrollo del proyecto.

» Contratar y asesorar en la elaboracién del reglamento de propiedad
horizontal y coadyuvar en todas las gestiones necesarias para lograr su
aprobacion.

* Ejecutar o supervisar todos los documentos o tramites juridicos
necesarios para desarrollar el proyecto, tales como: englobes,
desenglobes, reloteos, hipotecas etc...

2.5. FUNCIONES TECNICAS

* Definir claramente al iniciarse el proyecto, los objetivos que en él se
pretenden alcanzar en términos de tiempos costos y calidad.

* Participar permanentemente de los comités preoperativos, de disefio y
de construccion a través de personal calificado, de tal manera que los
disenos, especificaciones y demas aspectos aprobados respondan
plenamente a las recomendaciones emanadas de la parte comercial,
buscando lograr los rendimientos consignados en el estudio de
factibilidad.

* En compania del interventor, efectuar la evaluacion de las diferentes
cotizaciones presentadas.

* Analizar y actuar en la forma que lo considere mas conveniente sobre
los informes periédicos presentados por la interventoria, el constructor
y el control del avance de la programacion.

* Aprobar los disefios arquitectonicos, especificaciones, plazos de
ejecucion y costos del proyecto.

» Supervisar periédicamente la ejecucion presupuesta! de acuerdo con
los parametros previamente definidos y adoptar los correctivos que
estime conveniente en caso de hallar distorsiones.

* Controlar constantemente el avance de todos los tramites, desde el

otorgamiento de la licencia provisional de construccion, hasta el
otorgamiento de la licencia definitiva y la conexién de servicios
publicos.

* Propender por el estricto cumplimiento de todas las normas que en
materia de urbanizacion y construccién rigen en la ciudad.
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3. CICLO DE VIDA DE UN PROYECTO

En términos generales, el ciclo de vida de un proyecto esta definido por una
etapa previa o de planeacion, una etapa de produccién o ejecucion del
proyecto, y una etapa de operacion o post-construccion.

3.1. ETAPA PREVIA O DE PLANEACION

El planeamiento de un proyecto de construccion involucra un conjunto de
actividades previas que van desde la misma toma de decisiones de ejecutar
el proyecto, hasta el dia cero de la iniciacion de la produccion fisica de la
obra. Incluye entonces actividades puramente investigativas, disenos,
estudios complementarios, coordinacion de proyectos, concursos, licitaciones
y contrataciones que requieren de un control especial para su desarrollo y
que compete especialmente a la Gerencia del proyecto el implementar los
mecanismos necesarios, de control, con objetivos claros y precisos de tal
forma que los grupos consultores y ejecutores, tengan una clara definicién de
sus funciones y las desarrolle dentro de los parametros propuestos.

Dentro de los mecanismos mas comunes que el Gerente de proyecto puede
aplicar estan los comités de proyectos, para los cuales cada uno de los
participantes debera tener claramente definidas las etapas de desarrollo de
sus trabajos, de tal forma que se pueda elaborar un programa general de
actividades y como resultado se obtenga una coordinacion general vy
detallada de los diferentes grupos.

3.1.1. Etapas de la gestion de proyectos: En este periodo, la gestion de
cualquier proyecto pasa por las siguientes etapas:

e FEvaluacion: El punto de partida es analizar el mercado, la oferta y la
demanda. Lo que la gente quiere y como lo obtiene. Lo que la
competencia ofrece y como lo logra. Los sistemas, tecnologias y
procedimientos de planeacion, gestion, ejecucion y control aplicados a la
empresa y por la competencia.

e |Investigacion: Es la busqueda de alternativas de como hacerlo mejor.
Como producir edificaciones de mayor calidad a menor costo. Como usar
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sabiamente los recursos fisicos, financieros y humanos disponibles.
Como usar con eficacia el tiempo.

Intercambio de informacion: Este es un intercambio de informacion,
horizontal y vertical, sobre los resultados obtenidos en las etapas de
evaluacion e investigacion. Quienes van a concebir y a administrar el
proyecto deben contar con esta informacion, procesada de manera
inteligible y clara.

Concepcion: No solo se refiere al disefio del mismo proyecto, en sus
aspectos urbanisticos, arquitectdénicos y de ingenieria. Es la formulacion
de toda una estrategia de produccion y comercializacion del proyecto.
Incluye los estudios de prefactibilidad y de factibilidad, el disefo, la
programacion de obra y toda la planeacion financiera: el calculo de
recursos propios, de otros inversionistas, de créditos bancarios y extra
bancarios, el plan de ventas y publicidad.

En el transcurso de las anteriores etapas descritas, se deben de producir los
siguientes documentos bases del proyecto.

3.1.1.1. Perfil del proyecto o descripcion preliminar que incluye:

La presentacion de la organizacién o area promotora del proyecto y de la
organizacion o area que lo operara a su finalizacion

Un resumen del analisis del problema, necesidad u oportunidad que dio
origen al proyecto y que se pretende resolver o atender

El objetivo de mayor importancia del proyecto (fin, sus indicadores y
medios de verificacion del marco 16gico)

Las alternativas identificadas.

Estimativo preliminar de costos

Cronograma provisional propuesto

La propuesta para la fase de definicion en caso de que el proyecto resulte
aprobado. Esto es, el alcance del trabajo, los recursos requeridos, el
tiempo necesario y el presupuesto definitivo para la fase.

Documentos de soporte

3.1.1.2. Propuesta de proyecto que incluye:

El marco légico del proyecto
El programa general
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¢ Resumen del estudio de factibilidad; esto es, sintesis de las conclusiones
de los estudios: de mercado, técnico, financiero, legal o institucional.

e Resultados de la evaluacion financiera.

¢ Resultados de la evaluacion social.

e Propuesta para la fase de disefio detallado en caso de que el proyecto
resulte aprobado. Esto es, el alcance del trabajo, los recursos requeridos,
el tiempo necesario y el presupuesto definitivo para la fase.

e Documentos de soporte.

3.1.1.3. Plan del proyecto que incluye:

e Carta del proyecto

e Descripcion del enfoque de la administracion del proyecto.(;,Como se
manejaran las areas de: alcance, tiempo, costos, recursos humanos,
calidad, comunicaciones, riesgos, adquisiciones y medio ambiente)

e Declaracion del alcance

e Estructura desagregada del trabajo

Costos estimados, fechas de inicio programadas y asignacion de

responsabilidades hasta el nivel de la EDT al cual se ejercera el control.

Programa de referencia

Presupuesto de referencia

Principales hitos

Personal clave

Riesgos claves y respuestas planteadas para cada uno

Temas abiertos y decisiones pendientes

3.2. ETAPA DE CONSTRUCCION

La etapa de construccidn comprende la ejecucién de actividades fisicas
comprendidas desde la misma adecuacion del terreno hasta la entrega de la
edificacion total.

La funcién del control para esta etapa compete a la Interventoria, en vista de
que se hacen necesarios parametros puramente técnicos para su aplicacion
y evaluacion, y por tanto la creacién y aplicacién de estrategias de control y
supervision necesarias para él optimo desarrollo de la obra.

Para esta etapa del proyecto se adicionan gran variedad de plantillas y
formatos usados por la gerencia y la interventoria de obra, que podran ser

28



consultados en la pestafia del menu principal de este manual, identificada
como “PLANTILLAS”.

3.3. ETAPA DE POST-CONSTRUCCION

A partir del momento de la terminacién de las obras, se inician los procesos a
veces mas complicados para el control de las obras, son ellos la liquidaciéon
final y la evaluacion de los resultados.
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El
pro

4. LAS DECISIONES GERENCIALES

gerente de proyecto en la medida que va transcurriendo el ciclo de
yecto por las diferentes etapas anteriormente mencionadas, debe de

tomar una serie de decisiones que le ayudan o no a realizar y terminar
exitosamente un proyecto determinado; este tipo de decisiones se pueden
clasificar y definir asi:

4.1.

Decisiones Basicas

Decisiones Funcionales
Decisiones de Diseho
Decisiones de Produccion
Decisiones de Comercializacion
Decisiones de Mantenimiento

DECISIONES BASICAS

El gerente de proyecto determinara con el propietario el nivel de decisiones
que requieren su aprobacion, ademas de la clase de proyecto que se

rea

4.2.

lizara y su esquema financiero.

Efectuar un analisis de mercado con los estudios necesarios para
dimensionar la cantidad de clientes y la magnitud econdmica del
proyecto.

Andlisis del terreno con su correspondiente valor, que incluya un estudio
de titulos, comprobacién de areas y demas condiciones topograficas y
geotécnicas, ademas de la comprobacién de las condiciones
reglamentarias y urbanisticas.

Determinacion del proyecto, definiendo su equipo técnico de disefiadores;
con estos ultimos, se estableceran los requerimientos generales del
mismo.

DECISIONES FUNCIONALES
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De acuerdo a la necesidad, los objetivos y la prioridad del proyecto, se debe
pensar en preparar un plan de trabajo administrativo de la agencia o
empresa, y tomar decisiones sobre las siguientes actividades.

e Preparar un estimado preliminar de los costos totales del proyecto.

e Efectuar un analisis del uso del suelo y del sitio del proyecto; de acuerdo
a dichos estudios, seleccionar el lugar del mismo y, de ser necesario,
adquirir los terrenos. Si el proyecto conlleva adquisicion de terrenos ésta
se debe coordinar temprano en el proceso ya que estos procedimientos
toman tiempo y pueden llegar a retrasar el proyecto.

Efectuar un analisis de la competencia.

Realizar una Evaluacion espacial.

Limitaciones de costo y tiempo para la ejecucion y la vida util.

Limitaciones de impacto ambiental.

Limitaciones del suelo y del lugar de obra.

4.3. DECISIONES DE DISENO

4.3.1. Requisitos tecnologicos: Los factores tecnolégicos a considerar en
un proyecto, estan representados por los sistemas constructivos (Tradicional,
Industrializados, especiales.), y los materiales, necesarios para utilizarlos en
la ejecucion de las obras.

Por lo anterior los requisitos de orden tecnoldgico, son resultado de
decisiones sobre los sistemas constructivos y materiales, a utilizar en el
proceso de disefio, debidamente justificados por un analisis exahustivo de
las caracteristicas del sistema a implementar, en concordancia con los
objetivos del proyecto, los recursos humanos y econdmicos disponibles, asi
como el tiempo necesarios para su implementacién y puesta en marcha que
a nivel profesional, su grupo de trabajo cuenta con las capacidades técnicas
necesarias para el desarrollo sus disefios y estudios correspondientes.

4.3.2. Clasificacion de los Sistemas Constructivos: La estrategia a seguir
por un gerente de proyecto, sera enmarcar la utilizacion de los sistemas
industrializados dentro de sus caracteristicas propias, buscando puntos en
comun, comparativos, de tal forma que se pueda tomar una determinacion
precisa del sistema mas conveniente.
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Mediante una clasificacion general de dichas caracteristicas, se puede iniciar
el proceso de seleccion, por ejemplo:

Por su comportamiento estructural (Esqueletable, tipo caja, tipo Tunel).
Por su tecnologia (Vaciado, Ensamblado, Izado).

Por su produccion (En Obra, En Planta, Combinado).

Por su manejo (Liviano, Pesado).

4.3.3. Seleccion de Consultores del Proyecto: Seleccionar el personal
profesional idéneo para los disefios y consultoria del proyecto. Este debe ser
un grupo de profesionales multidisciplinarios, entre ingenieros, arquitectos,
abogados, administradores, economistas etc., licenciados, matriculados vy
con suficiente experiencia, los cuales deben seleccionarse de acuerdo a la
reglamentaciéon vigente y a la normativa de la entidad interesada en
particular. Usualmente la reglamentacion permite hacer la seleccion de
servicios profesionales y consultivos sin que medie un concurso. Hay que
asegurarse que la seleccién se hace con base en la capacidad profesional y
otras consideraciones, de acuerdo con la reglamentacion aplicable. Al
candidato a Consultor, hay que proveerle los requisitos del proyecto, fecha
en que se necesita terminar la construccion, presupuesto disponible, nivel de
calidad necesario y otra informaciéon para que éste pueda determinar su
disponibilidad para realizar el trabajo y estimar los honorarios profesionales.

Proveerle al disefiador detalles adicionales sobre los requisitos especificos
del proyecto incluyendo requisitos funcionales, costo del proyecto, tiempo de
construccion, nivel de calidad y otros requisitos necesarios para el disefo.
Proveerle, ademas, toda la informacion disponible sobre el proyecto
incluyendo datos del lugar del proyecto, planos de mensura, estudios de
suelos, estudios ambientales, catastro y cualquier otra informacién que
pueda ser util para el diseno.

El diseiio comprende las siguientes tres fases: disefio conceptual, preliminar
y final. En la fase conceptual se identifican las opciones que pueden resolver
el problema de disefo, se estima el costo de estas opciones y se selecciona
la que se considera es la mejor opcion. El Propietario debe aprobar el disefio
conceptual antes que se prosiga con el disefio preliminar. En el disefio
preliminar se elabora la opcion seleccionada en la fase conceptual y se
preparan planos y especificaciones preliminares de construccion. Ademas, el
disefiador prepara un estimado de costo preliminar. Los planos preliminares
contienen aproximadamente el 40% del disefio final del proyecto. El
Propietario debe aprobar el disefio preliminar antes de que se prosiga con el
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disefo final. El disefio final incluye todos los detalles necesarios para la
construccion del proyecto en forma de planos y especificaciones finales de
construccion. Este incluye, ademas, un estimado del costo de construccién
que se conoce como el estimado de costo del ingeniero.

Coordinar con los consultores y disenadores del proyecto durante el disefio
conceptual, preliminar y final los métodos, materiales, sistemas de
construccion, recursos necesarios para construir y estimados de costo de los
diferentes métodos, materiales y sistemas.

4.3.4. Identificacion de riesgos y planificacion de medidas contra ellos.

4.3.5. Requisitos de calidad: Definicion de requisitos de calidad en la
seleccion de materiales; en lo relacionado con seguridad, habilidad vy
durabilidad; en los procesos de construccion; y en el plan de calidad para su
ejecucion.

4.3.6. Concordancia con los requisitos de planteamiento: Comprobacion
de costos totales, presupuestos generales, especificaciones técnicas,
programa preliminar y realizacion de un tercer estudio de factibilidad.

4.4. DECISIONES DE PRODUCCION O EJECUCION

4.4.1. Definicion del personal necesario para supervisar el proyecto en
representacion del dueno. Con la excepciéon de los proyectos mas pequefos
esto requiere que se tenga en el proyecto uno o mas inspectores residentes
con las siguientes funciones:

e Cotejar que el trabajo se lleve a cabo de acuerdo a los planos y
especificaciones. Notificar las desviaciones, de forma inmediata, al dueno
y al disefador.

e [Informar al duefo y al disefiador cualquier situacion que pueda dar lugar a
cambios en los planos y especificaciones del proyecto.

e Documentar la actividad en el proyecto. Esto incluye preparar informes
diarios donde se indiquen los detalles de la construccion del proyecto,
tales como, descripcidn del trabajo realizado, personal que participo,
materiales y equipos utilizados, estado del tiempo, problemas
encontrados y otros.

La unidad administrativa contratante, puede realizar éstas tareas con su
propio personal o puede contratarla a profesionales privados. De ser un
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ingeniero por contrato, se debe velar por que éste tenga al dia su licencia
profesional y mantenga su independencia de las restantes personas o
entidades relacionadas con el proyecto.

4.4.2. Implantacion de procedimientos para coordinacién de las
relaciones entre el dueno, el diseiador, el contratista y el Gerente de
Construccion, si se contratdé alguno. La Gerencia de Construccion se cubre
mas adelante.

4.4.3. Implantacion de sistema de contabilidad y control de costos
durante la construccion del proyecto. Dicho sistema debe identificar
variaciones entre el costo presupuestado y el costo actual. Hay que
actualizar periédicamente el estimado de costo del proyecto para comparario
con el presupuesto.

4.4.4. Implantacion de sistema para seguimiento y control del proyecto
en términos de tiempo. Para esto es necesario que se realicen
actualizaciones periddicas del plan de trabajo.

4.4.5. Implantacion de sistema de pago del contratista, 6rdenes de cambio
del proyecto y proceso de Inspeccion al proyecto.

4.4.6. Procedimientos para garantizar el cumplimiento de los objetivos
en cuanto a costo, tiempo de construccion y calidad del proyecto. Para esto
es necesario realizar reuniones efectivas durante la construccion del
proyecto con el contratista y sus sub-contratistas, el disefiador y sus
especialistas, el duefio y sus representantes y otros que intervienen en la
construccion del proyecto. El propdsito de estas reuniones es asegurar que
el trabajo se realiza de acuerdo a los planos y especificaciones y coordinar el
trabajo. En estas reuniones se deben tratar los siguientes temas:

* Asegurar la efectividad del programa del Contratista para la seguridad en
el proyecto en cuanto a robo, danos por causas naturales como
inundaciones, tormentas, etc. y para la seguridad de los que laboran en el
proyecto en relacién con la salud y prevencion de accidentes.

* Aspectos técnicos de la construccion.

* Control de erosion, prevencion de la sedimentacion y otros requisitos
ambientales.

* Cumplimiento de leyes y reglamentos.
* Documentacion del trabajo realizado, y otros.
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4.4.7. Contratacion de otros servicios necesarios para llevar a cabo el
proyecto, tales como consultores, laboratorios y otros.

4.5. DECISIONES DE COMERCIALIZACION Y VENTAS

Los estudios de prefactibilidad, permiten proyectar los costos y establecer
con mucha aproximacion el precio de venta promedio al finalizar el proyecto.
Sin embargo, estos estudios deben de actualizarse con un control integral de
costos, que considere los costos directos, los indirectos y los financieros.
Ademas, se sugiere hacer una investigacion de mercado para actualizar los
precios y la oferta en la zona de competencia del proyecto, para
posteriormente nivelar por lo alto los precios, con los de la competencia, de
tal forma que el porcentaje de utilidad pueda ser mayor al realmente
esperado.

4.5.1. Promocion adecuada: Para establecer un contacto directo y efectivo
entre el vendedor y el cliente, la sala de ventas o el apartamento modelo sera
el centro de atencién a este, procurando mantener en excelente estado la
presentacion de estos ultimos y facil manera de acceso a ellos.

En sala de ventas se debe suministrar la informacién completa, precisa y
veraz, que incluya, una lista de precios con la forma de pago, las principales
caracteristicas de la vivienda y un plano amoblado, par que el cliente pueda
tomar decisiones mas faciles.

4.5.2. Ventas: Definicion de comun acuerdo con el Promotor o Propietario, el
precio y las condiciones de pago de los inmuebles que han de venderse en
concordancia con los parametros establecidos en el estudio de factibilidad y
de acuerdo con la situaciéon del mercado.

* Definicién de la mecanica de ventas y establecimiento de las condiciones
de los posibles compradores.

* Definir con los vendedores como se establecera el contacto con los
presuntos compradores.

* Preparacion y definicidon del presupuesto y el programa publicitario.

* Eleccion del nombre comercial y el logo simbdlico que se le ha de asignar
al proyecto.

* Decisidon sobre las instrucciones de mantenimiento y las garantias de
funcionamiento.
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® Organizacion, direccion y administracion provisional del inmueble.

4.6. DECISIONES POST-CONSTRUCCION

Se debe hacer entrega al administrador de los manuales de manejo y
cuidado de todos los equipos y elementos de la edificacion, acompanados de
las garantias respectivas, asi como de toda la documentacion relacionada
con la existencia legal de la propiedad. En consecuencia, se tomaran
decisiones sobre su posible capacitacion.

En caso de dafios o no conformidad del producto, se debera decidir sobre la
contratacion de acondicionamientos y reparaciones.

Por ultimo se procedera a la liquidacion y entrega de la obra por escrito, con
manuales y recomendaciones para el adecuado uso, procedimientos y
mantenimiento del producto entregado, planos actualizados (Arquitectonicos,
estructurales y de Instalaciones), garantias, capacitacion de personal para la
operacion, lista de proveedores y normas de seguridad.

Los cuatro temas dominantes de la post-construccién, la cual debe responder
por la calidad de la obra, son: desagues, cimientos, impermeabilizaciones y
plomeria; por esto debemos tener en cuenta:

* No hacer economias en estos aspectos.

® Incrementar el control
* Estos son los factores que ocasionan desprestigio y reclamos
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5. PROBLEMATICA EN LA GERENCIA DE PROYECTOS

Como un aporte al Manual de Gerencia de Proyectos de Construccion, se
conformo el banco de informacién de casos de gerencia de proyectos, el cual
fue extraido y seguira siendo, de la experiencia de muchos profesionales
técnicos y juridicos, de universidades colombianas y de entidades
gubernamentales que trabajan en gerencia de proyectos y contratacion
estatal, con el firme propdsito de crear los Sistemas Expertos en Gerencia de
Proyectos de Construccion de la Universidad Industrial de Santander,
ademas de servir como complemento y pieza de soporte para futuros anexos
a Reglamentos de Contratacion.

Como resultado se tiene la siguiente informacion clasificada a Diciembre de
2005, que presentaremos a continuacion:

5.1. IRREGULARIDADES ENCONTRADAS

Banco de anomalias encontradas en el ejercicio de la gerencia de proyectos
de construccion; registro a Diciembre de 2005.

5.1.1. Irregularidades en Contratos

* Contratos sin establecer penalidad por la tardanza en la entrega de
proyectos de construccion.
* Contratacion de obras sin contar con los recursos necesarios para su
pago.
* Contratos de adecuacion de edificios sin indicar medidas ni lugares.
* Trabajos sin que se formalizaran contratos escritos.
* Formalizacion de contratos antes de haber transcurrido 20 dias a partir
de la fecha de notificacion de la adjudicacion.
* Contratos otorgados a una persona que no estaba autorizada a
prestar dichos servicios.
* Aunque se establecié una penalidad por entrega tardia en el contrato,
no se dejé constancia de las fechas de terminacion de los trabajos.
* Los contratos carecian de clausulas importantes, tales como:
- Clausulas de cancelacion y liquidacion del contrato en caso
de incumplimiento.
- Clausula de relevo de responsabilidad.
- Procedimiento a seguir en las 6rdenes de cambio.
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5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

Contratos radicados tardiamente en la Oficina de Contratacion.

No se requirid que el contratista sometiera carta de relevo de sus
acreedores.

Pagos por servicios sin contrato.

No se sometieron contratos para la consideracion de la entidad
encargada.

No se informé al contratante oportunamente, de la fecha de comienzo
y terminacién de las obras. La Interventoria tampoco las requirio.

El contratante le otorgd contratos al contratista que incurrié en serias
deficiencias.

No se comunico, en este ultimo caso, a la camara de comercio
municipal sobre las deficiencias del contratista para incluirla en el
"Registro Unico de Contratistas".

Irregularidades en Permisos Y Pdlizas

Contratacion de proyectos de construccion sin obtener previamente de
la Curaduria Urbana los permisos de construccion correspondientes.
Contratacion de proyectos sin que los contratistas obtuvieran
previamente las podlizas correspondientes de las entidades
Aseguradoras del Estado.

Contratos sin exigirle a los contratistas que presentaran las fianzas
correspondientes para garantizar el cumplimiento, pago de jornales y
prestaciones sociales, estabilidad, calidad de lo contratado,
mantenimiento y suministro de repuestos.

Irregularidades en Planificacion

Trabajos adicionales incluidos en varias 6érdenes de cambio debieron
ser considerados en la fase de planificacion y disefio y formar parte
del contrato original.

Irregularidades en Licitaciones y Cotizaciones

Contratos de obras sin solicitar cotizaciones.

Contratos de obras sin celebrar licitacion.

Ordenes de cambio con excesos del costo original del proyecto sin
celebrar licitacion.

Fraccionamiento de obras para evitar la celebracion de licitacion.
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5.1.5.

Cotizaciones falsas o inconsistentes consideradas en la adjudicacion
de proyectos de construccion.
Cotizaciones cuya autenticidad no se pudo corroborar en la
adjudicacion de proyectos de construccion.
Cotizaciones que representan un mismo interés consideradas en la
adjudicacion de proyectos de construccion.
Se adjudicé el contrato al licitador mas bajo, pero éste no tenia:

- Solvencia econdmica solida

- Evidencia original de sus estados financieros

- Evidencia actualizada sobre sus referencias bancarias
La apertura de la licitacion se celebrd sin estar presentes todos los
miembros de la Junta de Licitacion (faltaban miembros importantes de
la junta).
Compra de equipo sin haber preparado las condiciones para su
instalaciéon. Se incurre en costos de almacenamiento del equipo.
Ninguno de los estados financieros cumplia con los requisitos de la
licitacion.
Presentacion de los estados financieros con posterioridad a la fecha
de la licitacion.
El Secretario de la Junta de Licitacion no solicitd el informe de
evaluacioén de licitadores mas bajos.
Dicho informe tampoco fue preparado por la comisién de Licitacion.

Irregularidades en Desembolsos

Pagos indebidos por trabajos no realizados o equipo no instalado en
proyectos.

Devolucion del 10 por ciento retenido sin que el contratista sometiera
la carta de relevo de la Pdliza del Fondo del Seguro del Estado.

Pago sin la certificacion de los trabajos realizados.

Pagos excesivos en contratos de construccion.

Irregularidades en Formularios

El formulario para pago no contenia la firma del contratista. El
formulario proveia un espacio para esto.

Falta de firmas correspondientes en los planos de construccion.

No se le suministr6 a la Oficina de Contratacion: Condiciones
generales, especiales y suplementarias, planos e Informes de
inspeccion diaria.
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5.1.7.

Estados financieros firmados por Contadores Publicos Autorizados ya
retirados.

Utilizacion de una guia no actualizada para verificar la certificacion de
los estados financieros.

Ninguno de los comprobantes tenia la firma del contratista y del
inspector del proyecto.

En las certificaciones para pago no se incluyé una descripcion
detallada de la labor realizada por el contratista.

Irregularidades en Ingresos

Penalidades no impuestas a contratistas por la tardanza en la entrega
de proyectos de construccion.

Arbitrios de construccién no cobrados a contratistas.

Patentes municipales no cobradas a contratistas.

Irregularidades en Ordenes de Cambio

Aprobacion de 6rdenes de cambio luego de ordenarse el equipo
correspondiente.

El no sometimiento a los organismos directivos pertinentes las
ordenes de cambio ni los contratos para su aprobacion.

Se otorgd extension de tiempo a causa de lluvias y en las minutas de
la reunién del proyecto se hace referencia a menos dias que lo
solicitado y aprobado.

Aprobacion de érdenes de cambio con posterioridad a la fecha de
terminacion.

Cambio en los materiales de construccion sin realizar el estudio
correspondiente.

Cambios en los equipos a ser instalados sin tomar las medidas para
no afectar el tiempo y el costo del proyecto.

Pago por trabajos en orden de cambio que originalmente estaban
incluidos en los planos del proyecto.

Aprobacion de 6rdenes de cambio por el Director sin ser presentadas
a la Junta.

Fraccionamiento de érdenes de cambio.

Descripcion no adecuada ni especifica de las 6rdenes de cambio.
Trabajos en 6rdenes de cambio realizadas con muchos dias con
anterioridad a la fecha de aprobacion.

Ordenes de cambio en donde no se le requirié al contratista todos los
documentos o informacion necesaria para la aprobacion.
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5.1.9.

Irregularidades en Seguros

El contratista no obtuvo la pdliza del Fondo del Seguro del Estado.

La pdliza del Fondo del Seguro del Estado no estuvo vigente durante
todo el proyecto.

No se requirio fianzas de pago y de cumplimiento.

El Gerente de Proyecto no mantuvo vigentes las podlizas de
responsabilidad publica.

La poliza de riesgo excluia movimientos de tierra, contrario a lo
estipulado en el contrato.

El Monto de la pdliza de riesgo era menor a la requerida por el
contrato.

Las pdlizas de responsabilidad publica no incluian una clausula de
relevo absoluto a favor de la universidad.

5.1.10. Irregularidades en Cobros por Trabajos no Realizados

El contratista cobro por trabajos no realizados.

Se pagaron gastos administrativos de fondos no asignados para la
construccion.

En las facturas no se incluia una lista de los nombres de las personas
que alegadamente realizaron trabajos para el Gerente de Proyecto. Se
le pagaron beneficios marginales.

Factura por servicios de una persona que no realizé trabajos en el
proyecto.

Facturacion por personas que realizaban trabajos en la oficina
personal del Gerente de Proyecto.

Las personas fueron contratadas verbalmente.

El contratista no cumplié con las especificaciones o las dimensiones
dadas en el pliego de especificaciones.

Los trabajos deficientes o no realizados fueron certificados como
correctos.

Se realizaron pagos al arquitecto con anterioridad a la otorgacion del
contrato.

5.1.11. Irregularidades en Contabilidad

La Seccion Financiera no habia realizado los ajustes correspondientes
al presupuesto de fondos para la construccion.
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5.1.12. Irregularidades en Inspecciones

* La inspeccion final del proyecto no fue realizada por un inspector
independiente.

5.1.13. Irregularidades en Personal

* ElI Gerente de Proyecto contratdé personas sin la preparacion
académica necesaria:
- Personas con estudios diferentes a los competentes, realizan las
linspecciones.
- Personas ejerciendo funciones sin tener licencia para ello.

5.1.14. Irregularidades en Pagos Indebidos

» ElI Gerente de Proyecto facturé por servicios prestados por un
consultor, en exceso a lo indicado en el contrato.

» Se efectud pago indebido.

* Pago por elementos no instalados o trabajos no hechos.

* Facturacién y pago por servicios que habian sido facturados y
pagados anteriormente.

5.2. RAZONES PARA NO ACEPTAR A UN PROPONENTE O
CONTRATISTA

* Evidencia de confabulacion entre los cotizadores.

* Falta de capacidad y de maquinaria, planta y equipo necesarios para
realizar la obra.

* Récord de rendimiento no satisfactorio.

* Entrega y aceptacion de trabajos incompletos.

* Fallar en pagar, o en llegar a acuerdos con todas las facturas por
mano de obra y materiales de contratistas anteriores.

* Fallar en pagar, o en llegar a acuerdos relacionados a los términos de
crédito de las facturas por mano de obra y materiales de contratistas.

* En los contratos de precio unitario, que la propuesta no contenga un
precio unitario para cada partida indicada, excepto en el caso de
partidas alternas autorizadas.

* En el caso de que haya mas de una propuesta para el mismo proyecto
y es sometido por una misma persona, pero con nombres diferentes
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de corporacién, el cotizador sera descalificado y la propuesta

rechazada.

* Oferta no cumple con las especificaciones o condiciones.

* Se ofrecen precios irrazonables.

* No haber dado atencion y cumplimiento satisfactorio a contratos que le
hayan sido otorgados anteriormente.

* Haber sido convicto de delito contra el erario, la fe y la funcién publica
0 no ser un postor responsable.

5.3. FALTAS CONTITUCIONALES

Faltas relacionadas con la funcion publica e irregularidades en el manejo de
fondos o propiedad publicos, presentados en la siguiente tabla, registrada a

Diciembre de 2005:

Tabla No.1

Faltas Constitucionales encontradas en el ejercicio de gerencia de proyectos

FALTA

Descripcion

Apropiacion ilegal
agravada.

Sera sancionada toda persona en cualquiera de las siguientes
circunstancias:

1. Apropiarse de bienes o fondos publicos
pertenecientes a la universidad.

2. Sustrayéndolos sin violencia ni intimidacién de
personas.

3. Si la persona cometiere o intentare cometer un
delito grave mientras se encuentra cometiendo
el delito de apropiacion, o si dicho objeto sufriere
algun dario.

Enriquecimiento ilicito

de funcionario publico.

Sera sancionado el funcionario o empleado publico que para
obtener lucro econdmico personal o de un tercero utilizare
informacion o datos que soélo hubiera podido conocer con
motivo del ejercicio de su cargo o de sus funciones, deberes o
encomienda.

Aprovechamiento por
funcionarios de
trabajos o servicios
publicos.

Todo empleado de la universidad que empleare en beneficio
suyo o de un tercero, trabajos o servicios pagados por la
Universidad Industrial de Santander sera sancionado.

Negociacién

Todo empleado de la universidad que, directamente o por
persona intermedia promoviere, autorizare o realizare por razén
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incompatible con el
ejercicio del cargo
publico.

de su cargo un empreéstito para la realizacion de obra publica,
contrato, subasta o cualquier operacion mediante la
presentacién de informacion falsa con el propdsito deliberado
de obviar algunos de los requisitos de ley en la cual tenga
interés patrimonial, sera sancionado.

Intervencion indebida
en los procesos de
contratacion, de
licitacion.

Todo empleado de la universidad que, sin autoridad de ley,
interviniere indebidamente en la realizacion de un contrato, en
un proceso de licitacion o en cualquier otra operacion de la
Universidad Industrial de mediante la voluntaria omision o
comision de algun acto que constituya una violacién inequivoca
de las leyes, reglamentos y normas aplicables a estas
transacciones con el unico fin de beneficiar a determinada
persona sera sancionado. Toda persona que no siendo
empleado de la universidad fuere culpable de cualquiera de los
actos prohibidos en el parrafo anterior, independientemente de
si obtuvo o no lucro econémico personal, sera sancionada.

Retencion de
documentos que deben
entregarse al sucesor.

Todo empleado de la universidad cuyo cargo hubiere sido
abolido, o que después de cumplido el término por el cual fuere
nombrado o elegido, o cesado en su ejercicio por renuncia o
separacion, retuviere en su poder, 0 se negare a hacer entrega
a su sucesor o a cualquier otra persona con derecho a ello, de
los originales de documentos publicos, pertenecientes a su
despacho, o los mutilare, destruyere o sustrajere, sera
sancionado.

Destruccién o
mutilacién de
documentos por
funcionarios publicos.

Todo empleado de la universidad encargado de la custodia de
los originales de cualquier documento publico, que
voluntariamente lo(s) sustrajere, destruyere, removiere, u
ocultare en todo o en parte, o que permitiere hacerlo de otra
persona, sera sancionado.

Soborno.

Todo empleado de la universidad, o cualquier persona
autorizada en ley para oir o resolver alguna cuestiéon o
controversia, que solicite o reciba, directamente o por persona
intermedia, para si o para un tercero, dinero o cualquier
beneficio, o aceptare una proposicion en tal sentido, por
realizar un acto regular de su cargo o funcién, sera sancionado.

Oferta de soborno.

Toda persona que directamente o por persona intermedia diere
o prometiere a un empleado de la universidad, o cualquier otra
persona autorizada en ley para oir o resolver una cuestién o
controversia, o a un testigo, dinero o cualquier beneficio, sera
sancionada.

Influencia indebida.

Toda persona que obtuviere o tratare de obtener de otra
cualquier beneficio asegurando o pretendiendo que se halla en
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aptitud de influir en cualquier forma en la conducta de
empleado de la universidad en lo que respecta al ejercicio de
sus funciones, sera sancionada.

Omision en el
cumplimiento del deber.

Toda omision voluntaria en el cumplimiento de un deber
impuesto por la ley o reglamento a un empleado de la
universidad, o persona que desempefare algun cargo de
confianza o empleo publico de no existir alguna disposicién
sefialando la pena correspondiente a dicha omision, sera
sancionada.

Negligencia en el
cumplimiento del deber.

Todo empleado de la universidad que obstinadamente
descuidare cumplir las obligaciones de su cargo o empleo, o
que infringiere cualquiera disposicion legal relativa a sus
obligaciones o las del cargo o empleo, de no existir alguna
disposicion especial sefialando la pena correspondiente sera
sancionado.

Delitos contra fondos
publicos.

Sera sancionado todo empleado de la universidad y toda
persona encargada de recibir, guardar, traspasar o
desembolsar fondos publicos que realizare cualesquiera de los
siguientes actos:

1. Sin autoridad legal se los apropiare en todo o en
parte, para beneficio particular o el de otra
persona.

2. Los prestare, en todo o en parte, o especulare
con ellos o los utilizare para cualquier objeto no
autorizado por ley.

3. No los conservare en su poder hasta
desembolsarlos o entregarlos por autorizacién
de la ley.

4. Los depositare ilegalmente, todo o en parte de
ellos, en algun banco, o en poder de algun
banquero u otra persona.

5. Llevare alguna cuenta falsa, o hiciere algun
asiento falso, de dichos fondos, o que se
relacionare con los mismos.

6. Alterare, falsificare, ocultare, destruyere, o
tachare cualquier cuenta o documento que se
relacione con ellos.

7. Se negare o dejare de pagar a su presentacion
cualquier letra, orden o libramiento girado por
autoridad competente contra los fondos publicos
en su poder.

8. Dejare de traspasar los mismos, en los casos en
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que la ley exige dicho traspaso.

9. Dejare o se negare a entregar a algun
funcionario u otra persona autorizada por la ley
para su recepcion cualquiera cantidad de dinero
que por la ley estuviere en la obligacion de
entregar.

10. Canjeare o convirtiere fondos publicos bien en
metalico, en papel u otra moneda corriente sin
autoridad legal para ello.

11. Descuidare o dejare de guardar o desembolsar
caudales publicos en la forma prescrita por ley.

Toda persona que no siendo empleado de la universidad fuere
culpable de cualquiera de los actos prohibidos en los incisos
anteriores, independientemente de si obtuvo o no lucro
personal, sera sancionada.

Preparacién de escritos
falsos.

Toda persona que prepare algun libro, papel, documento,
registro, instrumento escrito, u otro objeto falsificado o
antedatado con el propdsito de presentarlo o permitir que se
presente como genuino y verdadero, sindicado en cualquier
investigacion, procedimiento, vista o asunto judicial o
administrativo, o cualesquiera otros tramites autorizados por la
ley, sera sancionada.

Presentacion de
escritos falsos.

Toda persona que en cualquier investigacion, procedimiento,
vista o asunto judicial o administrativo, o cualesquiera otros
tramites autorizados por ley, ofreciere en evidencia como
auténtica o verdadera alguna prueba escrita sabiendo que ha
sido alterada, antedatada o falsificada, sera sancionada.

Falsificacion de
documentos.

Toda persona que con intencion de defraudar a otra hiciere, en
todo o en parte, un documento, instrumento o escrito falso,
mediante el cual se creare, transfiriere, terminare o de otra
forma afectare cualquier derecho, obligacién o interés, o que
falsamente alterare, limitare, suprimiere o destruyere, total o
parcialmente, uno verdadero, sera sancionada.

Posesién y traspaso de
documentos
falsificados.

Toda persona que con intencion de defraudar a otra posea,
use, circule, venda, pase o trate de pasar como genuino o
verdadero cualquier documento, instrumento o escrito de los
especificados en la seccién anterior a sabiendas de que los
mismos son falsos, alterados, falsificados o imitados, sera
sancionada.
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5.4. RECOMENDACIONES VARIAS

Sugerencias para combatir la corrupcion y fomentar buenas practicas de
administracion publicas, presentadas por profesionales de la universidad y
externos, registradas a Diciembre de 2005:

* Que los profesionales y funcionarios emitan un pronunciamiento
publico de cero tolerancia a la corrupcion.

* Que el Rector y Jefes de Divisiones requieran que sus ayudantes,
miembros de las divisiones y los auxiliares principales de éstos,
reciban una orientacion de la normativa y reglamentacién no mas
tarde de 60 dias luego de ser nombrados. Dicha orientacion debe ser
extensiva a los funcionarios principales y demas representantes de la
universidad, incluidos los miembros de las Juntas de los Cuerpos
Directivos.

* Que el representante principal de cada entidad (escuela, division,
administracion, etc.), establezca un plan de excelencia administrativa y
anticorrupcion que contenga los estandares de ética gubernamental y
las medidas de fiscalizacion y de prevencion a implantarse.

* Prohibir la participacién en actividades politico-partidistas a nivel de la
universidad a aquellos funcionarios cuyo desempeio como
representantes del Estado trasciendan los intereses politico-
partidistas, como son los cargos administrativos y académicos.

* Adoptar planes estratégicos con plazos de tiempo determinado (por
ejemplo, de 3 a 5 afos), que contengan areas de prioridad, objetivos,
criterios de calidad, medicidn de resultados, fechas criticas, entre otros
componentes necesarios del plan.

* Establecer legislacién de politica publica para:

- Renovar anualmente el compromiso al que todo servidor publico
contrae con la universidad por su cargo o puesto.

- Ofrecer educaciéon continua a todos los servidores publicos, en
sus areas de desempefio con un minimo de 10 horas anuales
que incluya como requisito la ética en el trabajo, asuntos
fiscales, tecnologia de informacion y medidas anticorrupcion,
entre otros temas.

- Proveer una partida en el presupuesto de la universidad, para
adiestrar al personal de todos los niveles.
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Establecer comités de transicion en la universidad para hacer entrega
de la administracion a sus sucesores en los cargos.

Reglamentar los aspectos financieros de las entidades de la
universidad y sus representantes, incluida la prohibicion de que
operen con déficit.

Crear un organismo independiente, agil y susceptible a expansion o
contraccion de acuerdo a las necesidades en el momento, para
atender el aspecto de la fiscalizacion de las obras de infraestructura.

Proveer mecanismos para que haya una evaluacién de los procesos,
por lo menos, cada dos afnos.

Comprometerse a promover y aprobar legislacion para:

- Crear programas educativos de ética en todos los niveles de la
universidad.

- Seguir mejorando los sueldos, beneficios y condiciones de
trabajo de los servidores publicos.

- Apoyar la formacion de una Oficina de Etica Profesional, especial
independiente, que maneje los asuntos de contraloria vy
fiscalizacién de los recursos de la universidad, asignandole los
recursos econdmicos necesarios para cumplir con sus
respectivas misiones.

- Requerir que la estacion de radio de la universidad ceda espacio
de tiempo como servicio publico para promover la ética y la
participaciéon comunitaria en la fiscalizacion y en el mejoramiento
de la administracion publica.

- Proteger al denunciante de conducta ilegal en el servicio publico.

Toda orden de compra contenga la siguiente certificacion:

"Se emite esta Orden de Compra con el entendimiento de que el
(la) proveedor(a) ha cumplido o cumplira con las normas emitidas
por la Universidad Industrial de Santander mediante (documento
por el cual se establecen las normas), las que le fueron
suministradas."

Toda factura contenga la siguiente certificacion:
"Ningun servidor publico de la universidad es parte o tiene algun
interés en las ganancias o beneficios producto del contrato objeto

de esta factura y de ser parte o tener interés en las ganancias o
beneficios producto del contrato ha mediado una dispensa. La
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unica consideracion para suministrar los bienes o servicios objeto
del contrato ha sido el pago acordado con el representante
autorizado de la Unidad Correspondiente."

Uniformar los procesos de contratacion relacionados con los
proyectos de construccion.

Dar mayor transparencia a los procesos de contratacion y
licitaciones formales de la universidad mediante la difusion de los
resultados de éstos por informativos locales y por el Internet. Los
documentos relacionados deberan estar disponibles al publico.
Prohibir por un periodo minimo de 10 afos que la universidad
contrate personas naturales y juridicas con antecedentes delictivos
relacionados con fondos o bienes publicos.

Requerir a la universidad que audite anualmente los estados
financieros de sus contratistas o proveedores, organizaciones
sindicales que representan a los servidores publicos que:

- Realicen pruebas de validacion para constatar que no han
pagado regalias a servidores publicos.

- Certifiquen que no han encontrado evidencia de que el
contratista, ni ninguna compania subsidiaria, afiliada o
relacionada hizo desembolsos ilegales relacionados con la
contratacion objeto de auditoria. Copia de la certificacion debe
ser enviada a la entidad contratante de la universidad no mas
tarde de 120 dias de terminado el ano fiscal auditado.

- Verifiquen que no se deduzca como gasto cualquier desembolso
ilegal en las planillas de contribucibn sobre ingresos del
contratista o proveedor.

Prohibir el pago de honorarios contingentes a todo contratista de la
universidad.

No autorizar desembolso alguno relacionado con contratos sin la
constancia de haberse enviado el mismo a una entidad reguladora,
regida por términos previamente establecidos.

Limitar el uso de fondos publicos para actos oficiales o efemérides, y
asignarle a la universidad una cuantia para esos propositos
estableciendo un valor maximo anual.

Requerir a la universidad que mantenga un registro de todas las
acciones judiciales en las que sea parte. El registro debe ser de
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caracter publico, estar disponible en el Internet, e indicar el numero
del caso, el nombre de la representacion legal, el nombre de las
partes, la causa de accidn, los honorarios, las costas y la sentencia.

Que la universidad adopte reglamentacion que regule la asignacion
de fondos publicos para la realizacion de obras y mejoras
permanentes y no permanentes, asi como para la adquisicion de
equipo, compra de materiales y otras actividades de interés social.
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6. PROCEDIMIENTOS GENERALES

En el marco de la gerencia de proyectos de construccion inmobiliaria, se ha
querido destacar los procedimientos tipicos empleados para la fase de
Planeamiento de los Proyectos, por una parte (planteamiento, planificacion
control de proyectos y estudio de factibilidad); de otra parte, los cuadros
sinépticos que resumen los procedimientos tipicos empleados para los
estudios, disefos e ingenieria de los mismos, incluyendo su resumen tedérico
explicatorio.
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Figura 6.2. PLANIFICACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO
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Figura 6.3. PLANTEAMIENTO DE UN PROYECTO
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Figura 6.4. PLANEACION DE UN PROYECTO
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Figura 6.5. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA

Analisis del Sector:
Oferta y demanda
Determinacion de:

g )
- PLANTEAMIENTO Estudio de Perfil comprador
ESQUEMA BASICO PROYECTO mercadeo Areas
ARQUITECTONICO Especializaciones
~ o Parametros de
Zonificacion l Ventas
Volumetria e
Dist. de areas DETERMINANTES
Especif. generales DEL PROYECTO [«
~ J (Estudios Suelos )
Mercadeo
Esquema Basico
Levantamiento
v —_— Topografico
DEFINICION DE: —»  Costos Publicidad y
Iniciales \_ Ventas )
Tipo de suelos v
Sist. Constructivo e - 3
Especif. generales Andlisis Costos de 1 —_ Mater_lales — Mano de Obra
Sist. Contratacion Construccién »  Costos Equipos — Subcontratos
Grupos e trabajo J Directos L )
_ (Administracién — Imprevistos
L»  Costos Hgnqrarios — Derechos Serv.
indirectos Pdblicos
(. J
A 4 " o Comisi p N\
mmcm')m V(r;rtnaoscmn, omisiones ade
> COSt(.)S Apartamento Modelo, Notariales
Perfil de | grupo comerciales \v Reaistro )
Area de ventas
g:z? ?j/er arggﬁr\;ggtas (\/alorl corln'ercial actqal, ) )
propios \ —>{ Costos del velorizacitn comercial impuestos
Parametros de: Andlisis costos del terreno
Utilidades proyecto ) ’
Rentabilidad - ” -
GRUPO DE . . L/alor prgstagws, intereses y
onorarios, Correccion
wy > . COSFOS Monetaria, Recursos Propios,
financieros \Eluio de Caia )
(Gerencia del proyecto, fiducia
L Costos inmobiliarila,, gastos de
genera|es preoperacion
— (& J
v (" Areas Netas Vendibles ) : \
Andlisis de Areas Construidas Determinantes del proyecto
— ventas > Costos Estimados por Determinantes del sector
M2 g
Precio venta M2
\__Proveccrinnec de )
L » ﬁ?ﬁ}gﬂg:se Utilidades Netas ) —
> Capital Invertido _iRentablIldad
Tiempo de Inversion

<

Conclusiones

<

56



Figura 6.6. PROCESO DEL DISENO ARQUITECTONICO
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6.6. PROYECTO ARQUITECTONICO (URBANISTICO Y VIVIENDA)

Parte con base en el anteproyecto aceptado por el propietario, y contiene la
informacién necesaria para que la construccion pueda ser ejecutada a
cabalidad desde el punto de vista arquitectonico y en armonia con sus
exigencias técnicas. El proyecto incluye los siguientes trabajos: Planos de
localizacién, plano urbanistico con cuadro de areas, perfiles de vias, detalles
y secciones de vias, parqueaderos, plazoletas, zonas verdes y duras; plano
arquitecténico, plantas, cortes transversales y longitudinales, fachada
principal, posterior y lateral, cubiertas, etc., a escala adecuada; Planos
detallados de carpinteria, obras metalicas, decorados fijos, cielorrasos,
escaleras, bafios, prefabricados, cortes de fachadas, empotrados, pisos,
aprobacion ante las autoridades competentes.

6.7. ESTUDIO DE SUELOS

Caracteristicas geotécnicas del lote y localizacion del nivel freatico; calculo
de la capacidad de soporte del suelo, resumen de los ensayos de campo y
laboratorio; esfuerzos admisible para disefio y de posibles asentamientos y
expansiones; profundidades maximas de excavacion; recomendaciones de la
profundidad de cimentacion; recomendaciones sobre el tipo de cimentacion y
caracteristicas especiales del mismo; recomendaciones de los parametros de
disefio, peso unitario y angulo de friccion para él calculo de presiones de
tierra sobre muros de contencion y conductos cerrados; recomendaciones de
las medidas de proteccidon y parametros para el disefio de las obras que se
requieran para garantizar la estabilidad del lote durante y después de la
construccion
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Figura 6.7. PROCESO PARA EL PROYECTO ARQUITECTONICO
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Figura 6.8. PROCESO PARA EL ESTUDIO DE SUELOS

Levantamiento
topografico

preliminar

A 4
Zonificacion y
volumetria
arquitecténica

A 4

arquitecténico

Predimensionamiento

Estudio de
suelos
preliminar

Investigacion
general del

sector

Investigacion
preliminar de

campo

Datos histéricos del
sector

Comp

Sondeos

Investigacion de

campo
Ensayos
A\ 4
Predimensionamiento
estructural
A\ 4 y
Proyecto Estudio de
arquitectonico suelos Ensayos de
estructural definitivo laboratorio
A\ 4
Ejecucion de
obra
A
Recomendaciones
para la cimentacion
A 4

Mapas del suburbio

construcciones

vacinae

Ensayos preliminares
de penetracion

Sondeos de muestra
Pruebas preliminares
de carga

ortamiento

Conclusiones y
recomendaciones

Caracteristicas del

Caracteristicas de

Caracteristicas de
Distribucion de

Localizacion de

preliminares

suelo
excavacion
cimentacién

carga

centros de
gravedad

'd N L, ~\
Localizacion,
cantidad,
profundidad

>

consistencia del terreno,

Composicion y

localizacién del nivel
freatico

~——

Penetrémetro,

pruebas de carga,
ensayos esp.

Composicion del suelo

~—
Humedad relativa,
densidad,
granulometria,
contenido de
materia organica

compresibilidad,

~—

Resistencia al
corte,

expansibilidad.

[Caracteristicas propias del
terreno

Perfiles estratigraficos

Descripcién del subsuelo [Composicion y distribucion
de estratos

Distribucion de capas del
subsuelo

Alternativas de cimentacion

Niveles de excavacion

[Tipo y clase de cimentacion
Fatigas de trabajo

Niveles de asentamiento
probables

Proceso

s de construccion ]

Controles
fisicos

60

[ Asentamientos — plomos - niveles ]

Zonificacion y etapas de
construccion
Ejecucion de las excavaciones
Pendientes de taludes
Ancho de bermas
Localizacién de drenajes
Sistemas de bombeo
Localizacion de muros de
contencion
Sis. de construccion especiales
Localizacién y tratamiento de
juntas




Figura 6.9. PROCESO PARA EL PROYECTO ESTRUCTURAL
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6.9. DISENO Y CALCULO ESTRUCTURAL
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Esta actividad consiste en el proyecto estructural, el cual se detalla a continuacién
en sus fases de anteproyecto y proyecto:
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6.9.1. Anteproyecto estructural: El anteproyecto estructural, consiste
primordialmente en la asesoria permanente que se realiza al disefio
arquitectonico, con base en el analisis general del proyecto y del sistema
estructural propuesto en dicho anteproyecto. Durante este periodo se debe
definir el sistema estructural, el moédulo estructural mas conveniente el
predimensionamiento y localizacion de los diferentes elementos
estructurales, entre otros.

El anteproyecto estructural se representa mediante bosquejos de los
elementos estructurales, a fin de estimar aproximadamente las dimensiones
de los mismos, tales como, secciones de columnas por cada nivel y
espesores de los diferentes tipos de losas o placas. Lo realizado a éste nivel,
contribuye aportando informacion para concertar con el arquitecto
oportunamente las modificaciones necesarias al anteproyecto arquitectonico
y desarrollar luego los planos generales.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase el
documento sobre criterios de ejecucion de la actividad (Original y copia).

6.9.2. Proyecto estructural: Son los trabajos de calculo y disefio
consistentes en la ejecucion de los planos y estudios justificativos de los
mismos, que demanden el planteamiento y la realizacion de las estructuras,
en forma de garantizar la seguridad y economia compatibles con la obra, ya
sea que versen sobre construcciones de hormigdén armado o pretensado,
metalicas, o de madera.” Decreto 609/76. ARTICULO 13

El analisis y disefio estructural se realizara respetando las recomendaciones
y lineamientos a las normas colombianas de disefio y construccion sismo
resistente NSR-98

Las fases que deben llevarse a cabo, dentro de la norma anteriormente
mencionada son:

- Localizacién: Situacion del lugar donde adelantara la construccién de
la edificacion en los mapas de zonificacion sismica.

- Nivel de amenaza sismica: ubicar de acuerdo a la localizacion el
nivel de amenaza del lugar (A,), de acuerdo con el valor del parametro,
obtenido en los mapas de zonificacidén sismica.

- Grado de irregularidad de la estructura: irregularidad en planta y en
alzado de la estructura.
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- Movimientos sismicos de disefio: Determinacién de los
movimientos sismicos de disefio, para ello debemos tener en cuenta las
caracteristicas del suelo en el lugar para determinar el coeficiente de
sitio (Sa), y la importancia de la edificacion con posterioridad a la
ocurrencia de un sismo para determinar coeficiente de importancia (1).

- Fuerzas sismicas de disefio: Obtencion de las fuerzas sismicas de
disefilo que deben aplicarse a la estructura para la cual deben usarse
los movimientos sismicos de disefio definidos en el aparte anterior,
calcularse la masa total de la edificacion con acabados y equipos
permanentes, determinar las caracteristicas vibratorias de la edificacion
como masa Y rigidez para estimar su periodo T; con los valores de
T,54,M y g se obtiene el cortante basal Vs.

- Analisis de la estructura: El analisis de la estructura, el cual se lleva
a cabo aplicando los movimientos sismicos de disefio prescritos, a un
modelo matematico apropiado de la estructura. El resultado es la
determinacion de los desplazamientos maximos y las fuerzas internas
que se derivan de ellos.

- Desplazamientos horizontales: Evaluacion de los desplazamientos
horizontales, incluyendo los efectos, torsionales de toda la estructura y
los efectos de desplazamiento relativo entre niveles contiguos (Derivas)
y comprobacién de que las derivas de diseiio no excedan los limites
dados en la norma.

- Disefio de los elementos estructurales: Se lleva a cabo de acuerdo
con los requisitos propios del sistema de resistencia sismica y del
material estructural utilizando. Los elementos estructurales se disenaran
de acuerdo con los requisitos del codigo. El disefo de los elementos
estructurales se realizara para las fuerzas sismicas obtenidas y para las
otras fuerzas que afecten la estructura, combinadas como prescribe la
norma.

- Cimentacion: Las cargas obtenidas del analisis y la combinacion de
cargas a nivel de fundacién, se emplearan para el disefio de los
elementos de cimentacion siguiendo los requisitos propios del material
estructural.

- Disefio de los elementos no estructurales: a partir del grupo de uso
se determina el grado de desempefo para el disefio de los elementos
no estructurales.
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En las memorias se encontrara detalladamente registrado los calculos
obtenidos del analisis estructural, lo cual sirve como base de las
dimensiones y refuerzos determinados.

- Descripcion del proyecto.

- Codigos y reglamentos tomados como base para la elaboracion del
proyecto.

- Especificaciones de materiales a utilizar en la estructura.

- Criterios para el analisis de cargas.

- Analisis sismico.

- Memorias

- Despieces de los elementos estructurales y sus componentes.
- indice de calculos.

El proyecto estructural se entregara debidamente aprobado por la
Curaduria Urbana correspondiente. Los planos estructurales comprenden
lo siguientes:

- Planos de bandas para las formaletas.
- Planos de plantas estructurales.

- Planos de despiece de refuerzo para todos los elementos
estructurales.

- Planos de detalles.

Las especificaciones y normas técnicas que se incluyen en el proyecto
estructural, es un documento donde se refieren a las condiciones y
requisitos de caracter técnico que debe cumplir la estructura tanto en
materiales, formaletas, aligeramientos y todo lo relacionado con la
fabricacion, transporte, colocacion, acabado, curado y retiro de
formaletas, asi como con la norma para la toma de muestras, registro,
analisis y estadistica de los ensayos de concreto. También contemplan
las normas referentes al tipo, colocacién, figurado y los ensayos
requeridos para el acero de refuerzo.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo
siguiente:
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- Un (1) juego completo de originales en papel pergamino, de los planos
que corresponden al Proyecto estructural y sus respectivos planos
constructivos.

- Un (1) CD que contiene los archivos en medio magnéticos con
extension .plt para obtener exclusivamente copias impresas

- Documento que contiene las especificaciones estructurales. (Original y
copia)

- Memorias estructurales (Original y copia)
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Figura 6.10. PROCESO PARA PROYECTO HIDRAULICO Y SANITARIO
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6.10 INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

Esta actividad comprende los proyectos de redes internas, los cuales se
describen a continuacion:
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6.10.1. Anteproyecto hidraulico: El anteproyecto hidraulico de redes
internas y el sistema contra incendio, radica en los esquemas preliminares
de las redes de suministro, con la localizacion de los tanques de
almacenamiento, los cuartos de bombas para los equipos de impulsién a
dichos tanques y de las conducciones para distribucion vertical de los
servicios de agua potable y de la red contra incendio, todo lo anterior con
base en la disponibilidad de servicio de la empresa de acueducto.

Con la distribucién preliminar de los ductos, equipos y puntos de servicio,
puede efectuarse una coordinacion constructiva preliminar con los planos
generales arquitectonicos donde ya han sido predimensionados los
elementos de la estructura de tal forma que permita un reciproco ajuste, para
proceder a elaborar los planos definitivos.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase un
documento sobre criterios de ejecucion de la actividad (Original y copia)

6.10.2. Proyecto hidraulico: El proyecto hidraulico de las redes internas, es
la elaboracién de los calculos en base al andlisis final de las necesidades de
suministro, almacenamiento y transporte vertical asi como en las presiones
requeridas para garantizar la eficiencia minima en el aparato hidraulico mas
critico y diametros recomendados.

Los documentos integrantes del proyecto hidraulico son: las memorias de
calculo, los planos en planta, planos de isométricas, detalles de instalacion
de los aparatos, las especificaciones técnicas y de condiciones de licitacion.

El proyecto hidraulico se entregara debidamente aprobado por la entidad
correspondiente.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo
siguiente:

- Un (1) juego completo en papel pergamino, de los planos que
corresponden al Proyecto de redes internas hidraulicas y sus
respectivos planos constructivos.

- Un (1) CD que contiene los archivos en medio magnéticos en
extension .plt para obtencion exclusivamente de copias impresas de los
planos.

- Documento que contiene las especificaciones técnicas de las redes
internas hidraulicas (Original y copia)

6.10.3. Anteproyecto sanitario: Consiste en los trazados realizados
preliminarmente de las redes de evacuacion para aguas negras y lluvias
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asi como la red de reventilacién con los correspondientes buitrones para
el transporte vertical de las aguas negras lluvias y tramos de
reventilacion.

Como resultado de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase
un documento sobre criterios de ejecucion de la actividad (Original y
copia).

6.10.4. Proyecto sanitario: El proyecto de redes internas sanitarias:
Consiste en la elaboracién de los calculos de pendientes y diametros
que se realizan con base en el andlisis final de las unidades de consumo
que la edificaciéon demanda, para la evacuacion y reventilacion apropiada.
Los documentos integrantes del proyecto sanitario son: las memorias de
calculo, los planos de las unidades sanitarias, detalles de la conexion a
los aparatos, las redes de evacuacion vertical hasta su conexiéon con la
red matriz, las especificaciones técnicas y de condiciones de licitacion.

El proyecto sanitario se entregara en un todo como anexo a los disefios
de alcantarillado los cuales serviran de soporte a dicho disefio, ya que la
entidad encargada no aprueba las instalaciones sanitarias internas.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo
siguiente:

- Un (1) juego completo de originales en papel pergamino, de los
planos que corresponden al Proyecto de redes internas sanitarias y
sus respectivos planos constructivos.

- Un (1) CD que contienen los archivos en medio magnéticos con
extension .plt para obtencidn exclusivamente de copias impresas de
los planos.

- Documento que contiene las especificaciones de las redes internas
sanitarias (Original y copia).

- Memorias de calculo (Original y copia).
- Los originales son de propiedad del autor.

- Memorias de calculo (Original y copia) Los originales son de
propiedad del autor.

6.10.5. Proyecto de redes internas de gas natural

6.10.5.1. Anteproyecto de gas: El anteproyecto para la red de gas, consiste
en la realizacion del croquis general en el cual se plantean con caracter
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preliminar la ubicacion de los contadores, la trayectoria y dimensionamiento
aproximado de las tuberias verticales asi como de la red interna.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase un
documento sobre criterios de ejecucion de la actividad (Original y copia).

6.10.5.2. Proyecto de gas: Con base en la distribucidon preliminar de las
tuberias se realizara una primera consulta a la entidad distribuidora del
servicio, de tal forma que se realicen con posterioridad los ajustes
recomendados y se cumpla con los requisitos del transporte de gas en
instalaciones internas para elaborar los planos definitivos.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo
siguiente:

- Un (1) juego completo en papel pergamino, de los planos que corresponden
al Proyecto de redes internas de gas y sus respectivos planos constructivos.

- Un (1) CD que contiene los archivos en medio magnéticos con
extension .plt para la obtencion exclusivamente de copias impresas de
los planos.

- Documento que contiene las especificaciones técnicas de las redes
internas de gas (Original y copia).

- Los originales son de propiedad del autor.

6.11. DISENO ELECTRICO Y COMUNICACIONES

Para la elaboracion de los disefios eléctricos y de comunicaciones se deben
hacer teniendo en cuenta las normas establecidas por la respectiva empresa
encargada del servicio de energia eléctrica. Consiste en el disefio de redes
de distribucién de acometidas y subacometidas; disefio del tablero general y
subestacion; diseno de telefonia, citofonia y television; disefio de cableado
estructurado

Como resultado de estos trabajos deben presentarse memorias de calculos

con la pertinente aprobacién ante las autoridades competentes del municipio
donde se ejecutara el proyecto.
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Figura 6.11. PROCESO PARA EL PROYECTO ELECTRICO.
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6.12. DISENO DE INSTALACIONES MECANICAS Y EQUIPO ESPECIAL

Ascensores,

salas de maquinas,

escaleras eléctricas,

acondicionados, sistemas de seguridad y vigilancia.
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Figura 6.12. PROYECTO DE INSTALACIONES MECANICAS ESPECIALES

Anteproyecto
arquitecténico

-
1
1
1
1
1
1
1
1

Ly Anteproyecto
_ 4 estructural

~
1
—
| Ip—
1

Necesidades
generales

Asesoria Criterios de
previa disefio
Requerimientos
especificos
del provecto
- e N
Aire [ Datos [ Normas
acondicionado técnicos requisitos
L J
__________ N Plantas
v Instalaciones ! Esquema
especiales 1 preliminar ||
N . ) Elevaciones

Anteproyecto
Inst.

T o)
Coordinacién

anteproyectos
|

)

Proyecto
arauitecténico

——

)
Proyecto
estructural

)
Coordinacion
provectos

_’

)
Planos
constructivos
—

obra

Supervisiéon
técnica

= =1 ejecucion de
reformas 1

[ -

1
, | Disefio/
]
1
1

Proyecto Inst.

Mecénicas

Ventilacion
mecanica

- — N
Relacion de
equipos

. J

Especiales

i

[ Identificacion del provecto |

Memoria de |

calculo

[ Cadigos v reglas ]

Planos

[ indice

)

Localizacién equipos

Plantas |

[ Conductos niveles ]

Sala de maquinas

[ Generales ]

_[ Cortes ]_

Sala de maguinas

- Esquemas ]_ [ Diagrama eléctrico ]
1
1
S e
| {Formulario de |, ( Isometrico J
propuestas |, _
— Ji__ Detalles ( Varios ]
i Proponentes___ 1
EEEE— - ~
. (T Condicianas ) 1 Propuestas 1
Pliego de S Condiciones L - +—- ~
Minuta del contrato
1 carqaos «_Generales __, - MR G LOMAL I
Materiales — Conductos ]
L Ip " elementos
res upuesto — Accesorios ]
es técnicas — Equipos ]
L { Programa Trabajos — Ejecucion ]
basico —{_Comprobacion ]
—{__ Medidaypago ]

71

[ Mantenimiento ]




6.13. COORDINACION INTEGRAL DE PROYECTOS

La coordinacion integral de proyectos, significa en lo conceptual, que se
aborde el proceso de disefio con base en unos mismos criterios, que
conduzcan a planteamientos armonicen y se complementen en forma mutua.

La coordinacion de orden constructivo implica poder ejecutar sin tropiezos los
planos en la obra es decir, que no presenten incompatibilidades o
interferencias.

Para lograr la coordinacion integral del proyecto es necesario un desarrollo
progresivo y reciprocamente articulado de los planos arquitectonicos con los
técnicos con base en la identidad de criterios de diseno, la compatibilidad de
los planteamientos basicos, la complementacién funcional de los proyectos y
la concertacion constructiva de sus respectivos planos y especificaciones.

6.13.1. Coordinacion de proyectos: Comprende dos fases: la primera se
refiere a la coordinacién previa de caracter funcional en el ambito de
anteproyectos, para la cual la referencia predominante es el proyecto
arquitectoénico.

La segunda se refiere a la coordinacion en el ambito de planos generales
arquitecténicos y de ingenieria teniendo en cuenta que éstos ultimos deben
haber sido elaborados sobre planos de arquitectura definitivos (plantillas) y
unificados con las referencias basicas: ejes, dimensiones estructurales,
muros, cotas, niveles, etc. que permitan ajustar y confrontar finalmente los
aspectos constructivos pues los de orden conceptual y funcional deben haber
quedado resueltos a esta altura del desarrollo del proceso

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase un
documento que contiene los resultados de la coordinacion de proyectos.
(Original y copia).

6.13.2. Coordinacién de planos constructivos: Los planos constructivos
ademas de ser definitivos y haber sido coordinados tiene que ser claros,
precisos y completos en cuanto abarquen la totalidad de la obra e incluyan
detalles de aquellas partes o elementos cuya ejecucidn requiere para ser
construidos una exactitud que no pueden ofrecer los planos generales para
poderlos considerar como tales.

Para realizar la coordinacién de planos constructivos, se tendra como guia
general la siguiente contratacién de planos entre si:

- Planos arquitectonicos / estructurales
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- Planos arquitectonicos / sanitarios
- Planos arquitectonicos / mecanicos
- Planos arquitectonicos / eléctricos
- Planos arquitectonicos / hidraulicos
- Planos mecanicos / estructurales.

- Planos sanitarios 1 estructurales.

- Planos hidraulicos / estructurales.

- Planos eléctricos / estructurales.

- Planos eléctricos / mecanicos.

- Planos eléctricos / hidraulicos

- Planos hidraulicos / sanitarios.

- Planos sanitarios / mecanicos.
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Figura 6.13. COORDINACION DE PLANOS CONSTRUCTIVOS
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6.14. PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

Los estudios pertinentes a los presupuestos, contienen los consecuentes
trabajos:

e Calculo de cantidades de obra.
e Calculo de analisis de precios unitarios para cada item de construccion.

e Calculo de Presupuestos de costos directos de construccion.

Para garantizar la concordancia y relacién en el de calculo de cantidades de
obra, analisis de precios unitarios, presupuestos de costos directos,
especificaciones, programacion de obras y planeacion de inversiones, se
plantea el desarrollo de las diferentes labores de la actividad, dentro de un
marco organizacional conformado por dos componentes de desagregacion
de las obras: una Estructura Presupuestal y una Estructura Espacial.

Se desarrollara en tres niveles de jerarquia, capitulos, sub-capitulos e items.

La estructura de desagregacién espacial permite la clasificacion o agrupamiento de
las obras desde el punto de vista fisico, geométrico, funcional o la combinacién de
estos aspectos. Pretende basicamente servir de guia para la clasificacion o
desagregacion fisica de las cantidades de obra y de las actividades de
programacion.
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6.15. ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL PROYECTO

Concierne a las diferentes especificaciones de construccién, teniendo en
cuenta los materiales a utilizar y consideraciones especificas para el control
en obra y el cumplimiento en cuanto a calidad técnica prevista para el
proyecto. Este documento no se refiere a los métodos constructivos; no debe
ser un manual de construccion.

e (Cdbdigos y normas que los maneja: Concierne a las diferentes norma y
codigos sobre los cuales esta soportada técnica y legalmente cada
disefo, presupuesto o documento que se presente a consideracion de la
interventoria del proyecto:

-NSR - 98
- RAS/ NORMA DE LA CDMB
- NORMAS AMBIENTALES

6.16. PROGRAMACION DE OBRA

Consiste en la realizacion de la programacion de obra y sus respectivos
presupuestos teniendo en cuenta el tipo de actividad y disponibilidad de
recursos.

Las memorias para la programacion de la obra, se refieren a los siguientes
trabajos:

- Programa de trabajo.
- Plan de Inversiones.

Se utilizara el Método de Ruta Critica de Precedencia (CPM), siguiendo para
su aplicacién las pautas y recomendaciones generales.

Durante etapa conceptual de planeacién y definicion de estrategias y tacticas
constructivas se respaldara en la experiencia del consultor y su comprensién
de la practica tipo.

La identificacion de actividades se ajustara al marco de la Estructura
Espacial, propagandola en sus niveles inferiores en la medida en que las
diferentes partes de las obras lo demanden. En la experiencia, no es
acertado utilizar mas de seis niveles de subdivision.
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El céalculo de la duracion de cada una de las actividades identificadas, se
hara por estimacién directa del consultor, con base en experiencia o
rendimientos de obra, segun sea el caso. No se utilizaran métodos
probabilisticos, como los que conlleva el método PERT (Project Evaluation
and Review Technique), ya que los supuestos de orden estadistico que lo
sustentan se consideran de poca validez practica en el medio de la
construccion.

Se produciran los siguientes informes:

e Diagrama de barras detallado, indicando por medio de convenciones
apropiadas las actividades criticas, las actividades de resumen, etc.

e Diagrama de Ruta critica detallado, concordante con lo anterior.

La distribucion en el tiempo de las diversas inversiones requeridas para la
ejecucion de las obras, se obtiene del cruce de informacién presupuestal con
informacién espacial, en el marco de referencia de la programacion.

La generacion de tal informacion se hara asignando a cada una de las
actividades de la programacion de las obras, las cantidades de obra de los
items que corresponde ejecutar dentro de su alcance.

Por medio de los precios unitarios de cada item, se obtiene el valor de
ejecucion de cada actividad. Su distribucién en el tiempo se hace por
prorrateo lineal a lo largo de la duracién de cada actividad detallada. No se
tendran en cuenta anticipos o desembolsos puntuales por anticipos, compras
de materiales o equipos, etc., ya que se pretende establecer la forma en que
se consolida la inversion del duefio en obra ejecutada (valor agregado) y no
de simular el flujo de efectivo del contratista.

Como resultado de esta sub-actividad se obtendra informacion numérica y
grafica de la distribucion de los costos directos de construcciéon de las obras
en el tiempo.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo un
documento que contiene la programacion de la obra y el flujo de inversiones.
(Original y copia).

De esta manera, por medio de la correlacion de la Estructura Espacial con la
Estructura Presupuestal, de un archivo maestro de cantidades de obra del
proyecto, se extraen aquellas pertinentes a la parte de la obra que se quiere
presupuestar y el presupuesto resultante conserva la estructura unica ya
mencionada.
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En cada analisis unitario deben ser incluidos todos los costos de materiales,
mano de obra, equipos y subcontratos necesarios para el adecuado
cumplimiento de la especificacion correspondiente, dentro de los parametros
de la practica normal de la industria de la construccion y de la region. Todos
los precios se aproximaran al peso.

Se produciran listados asi:
® Presupuesto
e Analisis de Precios Unitarios

e Requerimientos totales de insumos

La subsistencia de los archivos propios permitira la posterior actualizacién de
precios. El uso de software especializado para el dibujo de planos
arquitecténicos y de ingenieria, asi como para el disefio de estructuras, vias
y movimientos de tierra, permite la obtencion parcial de cantidades de obra
de manera automatizada.

Se produciran memorias de cantidades de obra, de acuerdo con la
desmembracion adoptada en la estructura espacial, con subtotales al
segundo nivel y totales al primer nivel, exhibiendo los respectivos formatos
para escrutinio futuro de las cantidades de obra. Mientras sea permitido, se
evitara el uso de fracciones decimales.

Como producto de la actividad se entregara al Contratante en ésta fase lo
siguiente:

e Documento que contiene las memorias de la s cantidades de obra.
(Original y copia)

e Documento que contiene los analisis de precio unitarios, listado de
materiales, jornales basicos y composicion del AlU. (Original y copia)

e Documento que contiene el presupuesto. (Original y copia)

6.17. ESTUDIO AMBIENTAL

Corresponde a los posibles perjuicios y beneficios que podria acarrear la
ejecucion del proyecto desde el punto de vista ambiental. Descripcion de la
zona (Ubicacion, sector, tipologia de las construcciones del sector,
disponibilidad de servicios y factibilidad de acceso); descripcion del proyecto
(Localizacion, tipo de construccion, costos, desarrollo vial, dotacion de
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servicios); afectaciones y beneficios(a las zonas verdes, instituciones,
comunidad); concepto de viabilidad ambiental del proyecto; obras de
mitigacion y compensacion; compromiso ambiental por parte del propietario
del proyecto

Articulo 93. Del estudio de impacto Ambiental. El articulo 57 de la Ley 99 de
1993 quedara asi:

"Articulo 57. Del estudio de impacto ambiental. Se entiende por estudio de
impacto ambiental el conjunto de la informacion que debera presentar ante la
autoridad ambiental competente el peticionario de una licencia ambiental.

El estudio de impacto ambiental contendra informacién sobre la localizacion
del proyecto y los elementos abidticos, bidticos y socioecondmicos del medio
que puedan sufrir deterioro por la respectiva obra o actividad para cuya
ejecucion se pide la licencia, y la evaluacion de los impactos que puedan
producirse. Ademas, incluira el disefio de los planes de prevencion,
mitigacion, correccién y compensacion de impactos y el plan de manejo
ambiental de la obra o actividad.

6.18. ESTUDIO FINANCIERO

Los objetivos de esta etapa son ordenar y sistematizar la informacién de
caracter monetario que proporcionan las etapas anteriores, elaborar los
cuadros analiticos y datos adicionales para la evaluacion del proyecto y
evaluar los antecedentes para determinar su rentabilidad.

La sistematizacion de la informacién financiera consiste en identificar y
ordenar los items de inversiones, costos e ingresos que puedan deducirse de
los estudios previos. Sin embargo, debido a que no se ha proporcionado toda
la informacidén necesaria para la evaluacidén, en esta etapa debe definirse
todos aquellos elementos que debe suministrar el propio estudio financiero.

La inversion del proyecto puede clasificarse, segun corresponda, en terrenos,
obra fisica, equipamiento de oficina y obra, capital de trabajo, puesta en
marcha y otros. Puede ocurrir que durante la vida de operacién del proyecto
sea necesario incurrir en inversiones para obras adicionales, reposicion de
equipamiento o adicionales al capital de trabajo, sera preciso presentar un
calendario de inversiones y reinversiones que pueda elaborarse en dos
informes separados, correspondientes a la etapa previa a la puesta en
marcha y durante la operacion. También se debera proporcionar informacion
sobre el valor residual de las inversiones.
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Este estudio debera servir para discernir entre alternativas de accién para
poder estar en condiciones de recomendar la aprobacion o rechazo del
proyecto en virtud de la operacién en el grado optimo de su potencial real.
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7. EL MANUAL PARA LA GERENCIA DE PROYECTOS DE
CONSTRUCCION

7.1 DESCRIPCION

La presente guia metodologica es una herramienta digital que contiene los
criterios fundamentales para la administracién, direccion y control de
proyectos de construccion, en la cual se estandarizan los procedimientos
basicos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios en su ciclo de vida,
precisando las funciones administrativas, técnicas, financieras, legales y
comerciales de los mismos, y suministrando herramientas adicionales e
informacién técnica necesaria para que el gerente y demas personas a cargo
de un proyecto de construccion, puedan trabajar con claridad, facilitando las
labores de ingenieria y bajo un proceso consecuente de toma de decisiones.

La informacidén aqui recopilada, se puede consultar de manera sencilla y
agradable, a través de un CD multimedia que se encuentra en la caratula
posterior de esta monografia, con la siguiente informacion:

3. Teoria de la Gerencia de Proyectos de Construccion

* Procedimientos para realizacién de Proyectos, Obras e Interventorias.

* Principales normas Colombianas para el disefio de estructuras, sistemas
hidraulicos, carreteras y redes de servicio publico.

* Reglamentacion Colombiana en el ambito de la construccion.

* La legislacion sobre el ejercicio profesional, construcciones urbanas y
tarifas profesionales, entre otras.

* Diagramas y cuadros sindpticos de los procesos completos de disefio e
ingenieria

* Una galeria multimedia con fotos y videos, que sigue paso a paso la
construccién de las obras que realiza la institucion.

* Los formatos listos para imprimir todos los formularios, actas y minutas
que se exigen en los procesos de construccion.

* Un sistema de ayuda muy sencillo e intuitivo de cada una de las
secciones del manual.

7.2 FORMATOS PRESENTES

7.2.1. Modelos De Formularios, Actas Y Minutas De Contratacion

Estos formatos, se clasifican de acuerdo a las etapas de contratacion de los
diferentes proyectos asi:
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e Contractuales

¢ Contratacion Directa

e Concurso de Méritos

* Actuaciones Pre y Post-contractuales

En donde podemos encontrar todo tipo de actas, minutas, resoluciones y
demas, basicas que exige la universidad en los procesos de construccion,
basados en la legislacién colombiana.

Los modelos listos para diligenciar e imprimir pueden ser vistos en la version
interactiva del manual, pues no fueron incluidos en este libro debido a su
gran extension.

7.2.2. Formato De Fotografias De La Galeria Multimedia

La galeria multimedia del manual se llevé a cabo como una necesidad de
vincular la informacion grafica que dia a dia van registrando en la bitacora,
los ingenieros residentes de obra y de interventoria del proyecto; con esta
informacién permanente, se busca tener actualizado el libro de obra y la base
de datos que se utilizara como soporte técnico en los diferentes comités de
obra, y en los informes técnicos mensuales.

Esta galeria, esta discretizada en obras, fechas, y tipos de archivos
(fotografias y videos) en un formato muy sencillo de utilizar y de rapida
consulta, con la posibilidad de imprimir o guardar digitalmente cualquiera de
los archivos que contiene.

En la pagina siguiente se presenta un modelo del formato de fotografia de la

obra Casas Bogota ASG, tomada el dia 26 de Octubre de 2005 y cuyo
comentario dice: “Escalera de descenso al sétano’,
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Formato de Fotografia de la Obra Casas Bogota ASG

Casas Bogota ASG - Segunda Etapa

Nombre de la Fotografia: ASG_26 10_05
Fecha de toma: Octubre 26 de 2005

Comentarios:
Escalera de descenso al s6tano.

Grafico 7.1. Formato de fotografia de la obra Casas Bogota ASG
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7.3. EL CD MULTIMEDIA

El CD Multimedia del manual - el cual puede encontrarse en la pasta
posterior de este libro — contiene toda la herramienta disefiada, y puede
consultarse en cualquier equipo con sistema operativo Windows® y que
cuente con estos dos programas de navegacion en Internet:

* Internet Explorer 6 6 superior
* Flash Player 6 plugin

Estos ultimos pueden ser instalados en el equipo desde la pagina inicial del
CD.
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ANEXO A

TUTORIAL DE MANEJO DEL MANUAL

(Este tutorial presenta una numeracion independiente del resto del libro)



MANUAL DE USUARIO DE LA APLICACION

“MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS”

1. DESCRIPCION GENERAL:

El siguiente manual de usuario se ha realizado con el objeto de orientar al usuario de
la aplicaciéon desarrollada como parte de la monografia titulada “Manual para
gerencia de proyectos inmobiliarios”. Esta aplicacion fue desarrollada con el objetivo
de presentar de una manera amigable y resumida los resultados de la investigacion
llevada a cabo; ademas de ofrecer las herramientas necesarias para concebir,
evaluar, presupuestar, ejecutar y controlar proyectos de construccion inmobiliaria. La
aplicacion presenta una sintesis de los conceptos, teorias y consejos practicos mas
importantes a tener en cuenta en la gerencia de proyectos inmobiliarios, a través de
la utilizacién de animaciones creadas con flashg MX.

En la aplicacion podra consultar definiciones y conceptos claves sobre gerencia en la
seccion “Manual”, consejos practicos y experiencias recopiladas en la seccion
“Casos gerenciales”, formatos magnéticos de documentos tipo de gran utilidad para
el gerente ademas en la seccion “Plantillas”, bitacoras de obra con registros
fotograficos documentados en la seccion “Galeria” y aplicaciones, presentaciones,
hojas de calculo y otros documentos que sirven como apoyo para la gerencia en la
seccion “Herramientas”.
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MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

'jﬂ Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Disefio e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrique Gomez

A continuacion se explicaran, con ayuda de algunas graficas, la forma como se
accede a toda la informacion contenida en la aplicacion.

2. Pantalla inicial o pantalla de bienvenida “Manual”:

En la pantalla inicial de la aplicacion se pueden encontrar 7 areas sensibles al
movimiento del raton, con 25 botones que controlan la navegacion a través de la
aplicacion.

Seccion No. 1: Se encontrara en todas las pantallas de bienvenida y de seccion de la
aplicacion. Contiene las pestafias que nos dirigen a las 5 secciones principales de la
aplicacion. Para ir a cualquiera de las paginas principales o de bienvenida de las
secciones, sélo es necesario hacer clic sobre la pestana correspondiente a la seccion
deseada. Estas pestafas funcionan en todas las pantallas de la aplicacion, incluso
cuando se esta navegando por secciones correspondientes a la pestafia que se
quiere visualizar.



Seccion No. 2: Se encontrara unicamente en la pantalla de bienvenida de la pestafia
‘Manual” y nos permite navegar en la seccién “Decisiones”. Mas adelante se
profundizara sobre ésta seccion.

Seccién No. 3: Se encontrara unicamente en la pantalla de bienvenida de la pestafa
“‘Manual” y nos permite navegar en la seccion “Ciclo de proyecto”. Mas adelante se
profundizara sobre ésta seccion.

Seccion No. 4: Se encontrara unicamente en la pantalla de bienvenida de la pestafia
“‘Manual” y nos permite navegar en la seccion “Definiciones gerente”. Mas adelante
se profundizara sobre ésta seccion.

Seccion No. 5: Se encontrara unicamente en la pantalla de bienvenida de la pestafia
“‘Manual” y nos permite navegar en la seccion “Informacién general’. Mas adelante se
profundizara sobre ésta seccion.

Seccién No. 6: Se encontrara unicamente en la pantalla de bienvenida de la pestafa
“‘Manual” y nos permite navegar en la seccion “Informacidon general”. Mas adelante se
profundizara sobre ésta seccion.

Secciéon No. 7: Se encontrara en todas las pantallas de bienvenida y de seccion de la
aplicacion. Contiene el logo de la Universidad Industrial de Santander ademas de los
créditos y una advertencia sobre la propiedad de los derechos de la aplicacion. Al
hacer clic sobre el logo de la Universidad Industrial de Santander, se abrira una
nueva ventana del explorador de internet o su web browser por defecto, que
despliega la pagina web oficial de la institucion.

3. Seccién “Decisiones” en “Manual”:

Se accede a ésta seccidn desde la pantalla de bienvenida de “Manual” dando clic
sobre uno de los 5 botones ubicados en el area sensible No. 2. En ésta seccidn se
encuentran basicamente 2 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla
se encuentra el area “1d” en donde se ubicara el boton que representa la seccion en
la que se encuentra navegando el usuario y sobre la derecha se encuentra el area
“2d” que despliega los botones de las subsecciones pertenecientes a la seccion
actual.



=—

W{ Casos gerenciales Plantillas Galeria w

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Necesidades basicas

“_ 2. Demanda efectiva r

. c da S o
| J 3. Diseno urbano, normas

b 4. Costo urbanizacion |
J

&
5. Funciones en ciclo de proyectos |

B
6. Gestion de proyectos IE

|“ e Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
D Diseno e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrique Gomez

Los botones ubicados en la seccion “2d” pueden tener varias formas, las cuales
representan el tipo de accidén que se llevara a cabo al hacer clic sobre el mismo. Los
diferentes tipos de botones que se pueden encontrar son los siguientes:

Boton carpeta: Este botdn se encuentra representado por una carpeta o folder
tipo explorador de Windows. Este es un boton de accién de navegacion que
nos dirige a otra seccion o subseccion de la aplicacion en donde se
desplegara una pantalla con las mismas caracteristicas y areas sensibles “1d”
y “2d”.

Boton Word: Este botdn se encuentra representado por un icono que hace
referencia a la aplicacion MS Worde. Este es un botdn de accion que abre una
nueva ventana de MS Worde desplegando un documento de texto con
extension “.doc”.

Boton Excel: Este botdn se encuentra representado por un icono que hace
referencia a la aplicacion MS Excelg. Este es un botdn de accion que abre una
nueva ventana de MS Excele desplegando una hoja de calculo con extension
“xls”.



4. Seccién “Ciclo de proyecto” en “Manual”:

Se accede a ésta seccidn desde la pantalla de bienvenida de “Manual” dando clic
sobre uno de los 6 botones ubicados en el area sensible No. 3. En ésta seccion se
encuentran basicamente 3 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla
se encuentra el area “1c” en donde se ubicara el botdn que representa la etapa del
ciclo de proyecto en la que se encuentra navegando el usuario, sobre el centro de la
pantalla se encuentra el area “2¢” en donde se muestra un texto explicativo acerca
de la etapa del ciclo de proyecto. Por ultimo, sobre la derecha se encuentra el area
“3c” que despliega los botones que permiten navegar por el texto explicativo
desplegado en el area “2c¢”. Estos botones de navegacion funcionan al ubicar el
puntero sobre su parte triangular. Al ubicar el puntero sobre el boton en la parte
superior del area, se navega hacia el principio del texto. De igual manera, al ubicar el
puntero sobre el boton en la parte inferior del area, se navega hacia el final del texto.

%m Casos gerenciales Plantillas Galeria Herramientas

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

IDEA:

..>

Las ideas o los proyectos, surgen como resultado de multiples causas; como son:
Politicas Estatales, Necesidades insatisfechas, Utilizacion de recursos, Inversion, eic.
Se requiere estudiar cuidadosamente las implicaciones de la misma, a quienes
beneficia, la Relacion Costo-Beneficio, las implicaciones Economicas, ambientales,
fiscales, etc.

Elaborado el Estudio de P
abandonarla, etc. Si
Estudio.

ibilidad, es posible Continuar con la ldea, Cambiar a,
be estar totalmente definida para someterla a

Idea, y produce resultados
icia la viabilidad del proyecto: El Perf |
ninos adecuados a la idea.

La presentacio
organizacion o area

area promotora del proyecto y de la
a su Finalizacion.

Un resumen del analisis del problema, necesidad u oportunidad que dio origen al
proyecto y que se pretende resolver o atender .

El objetivo de mayor importancia del proyecto [fin, sus indicadores y medios de
verificacion del marco légico)

<

Las alternativas identificadas.

“IE Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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5. Seccién “Definiciones gerente” en “Manual”:

P Manual T Casos gerenciales Plantillas Galeria W

MANUAL DADA CEDEMCIA DE PROVECTOL IMMODBILIARIOS
Saber delegar realisticamente
Hacer sequimiento persistente de las tareas delegadas A
Ser un comunicador efectivo L
Tener adecuado sentido comun
Buena capacidad de negociacion

4. Habilidades de liderazgo:

Gustar de la gente
Saber educar

Disposicion para cc
Motivacion para

2N acciones

Entender la conducta humana basica

Saber comunicarse por escrito

Entender comunicaciones de contenido técnico
Saber hablar en publico .
Saber escuchar a los demas

uIB Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Disefo e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

Se accede a ésta seccion desde la pantalla de bienvenida de “Manual” dando clic
sobre uno de los 3 botones ubicados en el area sensible No. 4. En ésta seccion se
encuentran 2 tipos de pantallas. La pantalla tipo “A” que corresponde a las

subsecciones de “Habilidades” y “Gerente” y la tipo “B” correspondiente a la
subseccion “Funciones”.

La pantalla tipo “A” posee una estructura similar a la mostrada en el numeral “4” con
3 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla se encuentra el area “1¢”
en donde se ubicara el boton que representa la subseccion en la que se encuentra
navegando el usuario, sobre el centro de la pantalla se encuentra el area “2c” en
donde se muestra un texto explicativo acerca de la subseccion. Por ultimo, sobre la
derecha se encuentra el area “3c” que despliega los botones que permiten navegar
por el texto explicativo desplegado en el area “2c”. Estos botones de navegacion
funcionan al ubicar el puntero sobre su parte triangular. Al ubicar el puntero sobre el
boton en la parte superior del area, se navega hacia el principio del texto. De igual
manera, al ubicar el puntero sobre el botdn en la parte inferior del area, se navega
hacia el final del texto.



La pantalla tipo “B” posee una estructura similar a la mostrada en el numeral “3” con
2 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla se encuentra el area “1d”
en donde se ubicara el boton que representa la seccién en la que se encuentra
navegando el usuario y sobre la derecha se encuentra el area “2d” que despliega los
botones de las subsecciones pertenecientes a la seccién actual.

%WT Casos gerenciales Plantillas Galeria w

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Administrativas

A

2. Comercial s —

W ' 3. Financiera ]

5. Técnicas |

UIE Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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Los botones ubicados en la seccion “2d” son del tipo carpeta unicamente y navegan
a una de las cinco subsecciones de “Funciones”. En cada subseccion se despliega
una pantalla en donde se pueden reconocer 3 areas fundamentales. Sobre la parte
superior central de la pantalla se encuentra el area “1f” en donde se ubicara el titulo
de la subseccion en la que se encuentra navegando el usuario, sobre el centro de la
pantalla se encuentra el area “2f” en donde se enumeran las diferentes funciones del
gerente correspondientes a la subseccién. Por ultimo, sobre la parte superior
derecha se encuentra el area “3f’ que despliega un texto que permite regresar a la
pantalla “Funciones” haciendo clic sobre el texto desplegado.



Manual Casos gerenciales Plantillas Galeria Herramientas

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Administrativas volver a funciones

1. Definir la carta de organizacion y organigrama bajo el cual operara el proyecto.
2. Conformar y coordinar los érganos de direccion del proyecto.

3. Designar, dirigir y contratar los s que intervendran en el proyecto.
4. Establecer claramente las DS, normas y atribuciones de
cada persona que interven ecto.

5. Precisar conjunta 2ntor los procedimientos a
seguir para la apertura d Dntratos.

6. Brindar asesoria al ¢ ctor para la ejecucio tramites de importacion
y nacionalizacion de eq materiales.

7. Especificar las politi a el manejo sl
respectivos sequros.
8. Puntualizar conjuntament:
se va a desarroliar el proyecto. - .
9. Rendir informes periodicos ante los organismos competentes y/o propietarios
sobre el estado general del proyecto.

o contratacion de los

politica tributaria bajo la cual

ula Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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6. Seccion “Informacion general” en “Manual”:

Se accede a ésta seccion desde la pantalla de bienvenida de “Manual” dando clic
sobre uno de los 6 botones ubicados en el area sensible No. 5 y 6.

En ésta seccion se encuentran basicamente 2 areas a tener en cuenta. Sobre la
izquierda de la pantalla se encuentra el area “1i” en donde se ubicara el botén que
representa la subseccion en la que se encuentra navegando el usuario y sobre el
centro de la pantalla se encuentra el area “2i” en donde se muestra un texto
explicativo acerca de la subseccidn. Las subsecciones correspondientes a esta
seccion son: reglamentacion, legislacion, normativa, sistema, organizacion y
procedimientos.



Herramientas

EW{ Casos gerenciales Plantillas Galeria
MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

REGULACIO

reglamentacion i

m! Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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7. Pantalla de bienvenida “Casos gerenciales”:

Se accede a esta pantalla dando clic sobre la pestana marcada como “Casos
Gerenciales” en el area sensible No. 1.En la pantalla de bienvenida para la pestafia
“Casos gerenciales” se pueden encontrar 3 botones distribuidos a manera triangular
en toda el area de la pantalla. Cada uno de estos botones se encuentran marcados
como “Recomendaciones”, “Faltas constitucionales” e “Irregularidades”. Aparecen
sefalados como las secciones No. “1g”, “2g” y “3g” en la siguiente figura.
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- Herramientas
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OMENDACIO REGULARIDAP
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Cada botén despliega una pantalla con una estructura similar a la mostrada en el
numeral “4” con 3 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla se
encuentra el area “1¢” en donde se ubicara el botdn que representa la subseccion en
la que se encuentra navegando el usuario, sobre el centro de la pantalla se
encuentra el area “2c” en donde se muestra un texto explicativo acerca de la
subseccion. Por ultimo, sobre la derecha se encuentra el area “3c” que despliega los
botones que permiten navegar por el texto explicativo desplegado en el area “2c”.
Estos botones de navegacién funcionan al ubicar el puntero sobre su parte triangular.
Al ubicar el puntero sobre el botdn en la parte superior del area, se navega hacia el
principio del texto. De igual manera, al ubicar el puntero sobre el boton en la parte
inferior del area, se navega hacia el final del texto.
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Manual Casos gerenciales

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Contratos
g _ s A
ALI‘ i 'k Contratos sin cliusulas para la retencion de un 10 por ciento de cada pago pareial. [ ]
A m-'d(ﬂ‘ Contratos sin establecer penalidad por la tardanza en la entrega de proyectos de construceion. *
CONST Contratacién de obras sin contar con los recursos necesarios para su pago.

Contratos no enviados a la Oficina del Contralor,

Contratos de repavimentacion de caminos sin indicar medidas ni lugares,

Trabajos sin que se formalizaran contratos escritos.

Formalizacion de contratos antes de haber transcurrido 20 dias a partir de la fecha de notificacion de la
adjudicacion,

2. Reglamentaciin

Incumplimiento con la Ley Nam. 170 del 12 de agosto de 1988, segin enmendada, conocida como "Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme"”, en cuanto a la radicaciin de los reglamentos de subastas en el
Departamento de Estado,

Negligencia en el cumplimiento del deber (violacion al Art. 215 del Codigo Penal).

Violaciones a la Ley de Etica Gubernamental.

Inobservancia en la reglamentacion de la Junta de Subastas relacionada con ¢l "Registro de Contratistas
Licitadores".

La Corporaciin pablica no le requirid a los contratistas y subcontratistas evidencia de su condicion contributiva,

1. Permisos, Polizas v Fianzas

Contratacién de proyectos de construceion sin
Permisos los permisos de construceion correspondientes.

Contratacién de proyectos sin gue los contratistas obtuvieran previamente las palizas correspondientes del Fond

del Seguro del Estado.

Contratos sin exigirle a los contratistas que prestaran las flanzas correspondientes para garantizar el pago de

jornales, equipo, materiales y para la ejecucion del contrato (Payment and Performance Bond).

Proyectos detenidos por falta de endoso o permisos de agencias reguladoras. ®

previ de la A acion de Regl ¥

4. Planificacion

“IE Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Diserio e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

8. Pantalla de bienvenida “Plantillas”:

Se accede a esta pantalla dando clic sobre la pestaia marcada como “Plantillas” en
el area sensible No. 1. En la pantalla de bienvenida para la pestafa “Plantillas” se
pueden encontrar 2 botones distribuidos en la parte derecha de la pantalla. Cada uno
de estos botones se encuentran marcados como “Actas” y “Formularios”. Aparecen
sefialados como las secciones No. “1p” y “2p” en la siguiente figura.
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Galeria w

Casos gerenciales

Manual Plantillas :

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

FORMULARIOS

“I Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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El botdn “Actas” despliega una pantalla con una estructura similar a la mostrada en el
numeral “3” con 2 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la pantalla se
encuentra el area “1d” en donde se ubicara el botdn que representa la seccion en la
qgue se encuentra navegando el usuario y sobre la derecha se encuentra el area “2d”
que despliega los botones de las subsecciones pertenecientes a la seccién actual.
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Casos gerenciales Galeria 1
Manual 3 Plantillas f

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Actas previas g

.....

2. Actas de inic'o |

_____

3. Actas ejecuc’on I
J

_____

4. Actas finales {

....

'"5 Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Disero e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

Los botones ubicados en la seccion “2d” son del tipo carpeta unicamente y navegan
a una de las cuatro subsecciones de “Actas”. En cada subseccién se despliega una
pantalla en donde se pueden reconocer 3 areas fundamentales. Sobre la parte
superior central de la pantalla se encuentra el area “1f” en donde se ubicara el titulo
de la subseccion en la que se encuentra navegando el usuario, sobre el centro de la
pantalla se encuentra el area “2f” en donde se enumeran las diferentes actas
disponibles para la consulta. Cada una de las lineas de texto que aparecen en ésta
area abre una nueva ventana de MS Worde desplegando un documento de texto con
extension “.doc”. Por ultimo, sobre la parte superior derecha se encuentra el area “3f”
que despliega un texto que permite regresar a la pantalla “Actas” haciendo clic sobre
el texto desplegado.
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- Herramientas
Casos gerenciales Galeria 1
Manual g Plantillas |

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

3. Actas ejecucion volver a actas
Recibo parcial de obra Control de plomos columnas
Recibo de obras (complementarias - adicionales) Control cantidades relacion definitiva
Reajuste automatico Recibo definitivo
Revision de precios Aplicacion accion correctiva y preventiva
Paralizacién de obra (suspension temporal) Inspeccion de proceso y final de obra
Reiniciacion Reporte no conformidad - inspeccion en recepcion
Memorando guia para tramitacion de estudios Calificacion proveedores
Cuadro control de cantidades Seleccion subcontratistas de servicios
Pactacion de precios [complementarias - adicionales) Evaluacion subcontratistas de servicios
Formula reajuste automatico Lista de verificacion del interventor

Cuadro revision de precios a contratos
Cuadro control de contrato - orden de trabajo
Cuadro resumen de pagos

Diario de medidas

Control de estructura en concreto

Cuadro control de concreto estructura

“I Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Diseno e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camarqgo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

El botdn “Formularios” despliega una pantalla con una estructura similar a la
mostrada en el numeral “3” con 2 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda de la
pantalla se encuentra el area “1d” en donde se ubicara el boton que representa la
seccion en la que se encuentra navegando el usuario y sobre la derecha se
encuentra el area “2d” que despliega los botones de las subsecciones pertenecientes
a la seccion actual.
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Casos gerenciales Galeria rm—
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MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMORBILIARIOS

[T
1. Orden de trabajo

2. Clausulas adic. orden tra,»yajo ]

—
G 3. Orden prestacién servicio:
L — TEE o
N
FORMULARIOS 4. Orden de compra

I i
5. Orden de pago

UIB Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Diseno e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrique Gomez

9. Pantalla de bienvenida “Galeria”:

Se accede a esta pantalla dando clic sobre la pestafia marcada como “Galeria” en el
area sensible No. 1. En la pantalla de bienvenida para la pestafia “Galeria” se
pueden encontrar 3 botones distribuidos en la parte derecha de la pantalla. Cada uno
de estos botones se encuentran marcados con el nombre y tipo de construccion a la
cual el registro fotografico pertenece. Estos aparecen sefialados como las secciones
No. “1r”, “2r" y “3r” en la siguiente figura.
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MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1. Casas Bogota ASG m

B IT A' C o R A 2. Edificios Bogota RSF m

3. Edificios Bogota Provenza m

UI Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Disero e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

Cada botdn despliega una pantalla con 5 areas a tener en cuenta. Sobre la izquierda
de la pantalla se encuentra el area “1b” en donde se encuentran dos botones con los
cuales se navegara a través de los distintos meses de la bitacora. Haciendo clic
sobre los triangulos ubicados a la izquierda y derecha del nombre del mes, se puede
ir ya sea un mes atras o un mes hacia adelante. Mas abajo se encuentra el area “2b”
en donde se muestran todos los dias de cada uno de los meses del calendario
resaltando en blanco los dias que contienen registro fotografico en la bitacora. En la
parte inferior derecha se encuentra el area “3b” la cual muestra los comentarios
pertinentes a la foto que corresponde. En el area “4b” en la parte superior de la
pantalla se ubica el titulo de la obra que se esta consultando. Por ultimo, en el area
“5b” se encuentra el area de despliegue de fotos.
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BITACO RA 1.cCasas Bogota ASG

4 Octubir ;005 »

DL MMJ V §

1
2 3 45 6 7 8
9 1011 12 13 14 15
16 17 18 19 20 21 22
23 24 25 26 27 28 29
30 31

Comentarios:

“ls Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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Al hacer clic sobre una de las fechas del calendario marcadas con fondo blanco, se
muestran en el area “5b” todas las fotografias tomadas ese dia en la obra en una
vista en miniatura. Para poder ver las fotos en un tamafio mas grande es necesario
hacer clic sobre la fotografia que se desea ver.
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MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
BITACORA 1.casas Bogota ASG

| e o —— —

4 Octubr:.005 »

DL MMJ V S

1
2 3 45 6 7 8
9 1011121314 15
16 17 18 19 20 21 22
23 24 25 26 27 28 29
30 31

Comentarios:

“Is Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
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Al ver una fotografia en tamafno grande, se muestra el comentario para cada foto en
el area “3b” y un menu de navegacion en la parte inferior izquierda en el area “6b”.
En ésta area de navegacion se encuentran tres botones que permiten ir a la siguiente
fotografia haciendo clic sobre el triangulo ubicado en la parte derecha del area “6b”, ir
a la anterior haciendo clic sobre el triangulo ubicado en la parte derecha o limpiar el

area “3b” para no mostrar fotografia alguna haciendo clic sobre el la frase “ir atras”
ubicado en la parte central del area “6b”.
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MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
BITACORA 1.casas Bogota ASG

4 Octubie 2005 P

DL MMJ VS

1
2 3 4 5 6 7 8
9 1017 12 13 14 15
16 17 18 19 20 21 22
23 24 25 26 27 28 29
30 31

Comentarios:

Etapa anterior y mamposteria
cerramiento provisional.

4 i atras »
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9. Pantalla de bienvenida “Herramientas”:

Se accede a esta pantalla dando clic sobre la pestafia marcada como “Herramientas”
en el area sensible No. 1. En la pantalla de bienvenida para la pestafia
“Herramientas” se pueden encontrar 8 botones distribuidos en toda la pantalla. Cada
uno de estos botones se encuentran marcados como “modelos fisicos”,
“‘especificaciones”, “presupuesto de obra”, “programacién de obra”, “programa de
inversion”, “control de costos”, “control de calidad” y “minutas”. Estos aparecen
sefnalados como las secciones No. “1h”, “2h”, “3h”, “4h”, “6h”, “6h”, “7h” y “8h” en la
siguiente figura.
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Los botones de la pantalla de bienvenida realizan dos tipos de accion. Pueden bien
mostrar una pantalla con una estructura similar a la mostrada en el numeral “3” 6
abrir una nueva ventana de MS Worde 6 MS Excelg desplegando un documento de
texto con extension “.doc” 6 “.xIs” respectivamente.

Los tipos de botones que podemos encontrar en las pantallas con estructura similar a
la del numeral “3” son:

o Boton carpeta: Este botdn se encuentra representado por una carpeta o folder
tipo explorador de Windows. Este es un boton de accién de navegacion que
nos dirige a otra seccidn o subseccion de la aplicacion en donde se
desplegara una pantalla con las mismas caracteristicas y areas sensibles “1d”
y “2d”.

e Boton Word: Este botdon se encuentra representado por un icono que hace
referencia a la aplicacion MS Worde. Este es un botdn de accion que abre una
nueva ventana de MS Worde desplegando un documento de texto con
extension “.doc”.
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Boton Excel: Este botdn se encuentra representado por un icono que hace
referencia a la aplicacion MS Excelg. Este es un botén de accidén que abre una
nueva ventana de MS Excelg desplegando una hoja de calculo con extension
“.xIs”.

e Boton Powerpoint: Este boton se encuentra representado por un icono que
hace referencia a la aplicacion MS Powerpointe. Este es un botdén de accion
que abre una nueva ventana de MS Powerpointe desplegando una
presentacion con extension “.ppt” 6 “.pps”.

e Botdon Aplicacion: Este botdn se encuentra representado por un icono que
hace referencia a un archivo ejecutable. Este es un botén de accion que
ejecuta una aplicacion.

e Botén Pagina web: Este boton se encuentra representado por un icono que
hace referencia a | explorador de internet. Este es un boton de accion que
abre una nueva ventana del explorador de internet o su web browser por
defecto desplegando una pagina web.

En la subseccion de modelos fisicos se encuentran 2 aplicaciones con el nombre de
“ConstruCAD” y “EPANET”. El botén marcado como ContruCAD corre una aplicaciéon
que muestra en su pantalla un video demostrativo de la manera como funciona el
software ConstruCAD. Para poder correr cualquiera de las dos aplicaciones debe
hacer clic sobre Ejecutar en los dos cuadros de didlogo que despliega su sistema
operativo. Luego de haber dado clic en Ejecutar en los dos cuadros de dialogo, la
aplicacion empezara a ejecutarse.
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.

iDeszea ejecutar o guardar este archivo?

D Mombre:  ConstruCAD,exe
Tipo:  Aplicacion, 9,91 MB

De: CiDocuments and SettingsiRenza AndrésiEscritor, ..

E{iecutar m@i Cancelar i

Loz archivos procedentes de Intermet pueden ser dtiles, pero este
tipo de archivo puede dafiar potencialmente su equipa. 5ino confia
en el origen, no ejecute ni guards este software. ; Cudl es el rissgo?

S

Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Diseno e lngenieria: Ing. Karla Catalina Camargo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

Recuerde hacer clic sobre los dos cuadros de dialogo.

22
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Casos gerenciales Plantillas m -
Manual g | Herramientas

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

Internet Explorer - Advertencia de seguridad |

No se puede comprobar el Fabricante. iEsta seguro de que desea ejecutar

este software?
]
Mombre: ConstruCAD, exe

Fabricante: Editor desconocido

mq Eecutar l Mo & zcutar ]

fi
T Este archivo no tiene ninguna firma digital valida gue compruebe su fabricante, m—
@ Sdlo ejecute software de los Fabricantes en los que confia. (Cdmo puedo
decidir qué software debo efecutar?
I
=3 : B
5. Analisis de alternativas
“I Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
Diseno e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camarqgo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

El video demostrativo se puede controlar a través de un pequefio panel que aparece
en la parte inferior izquierda de su pantalla y puede pausarlo, retrocederlo,
adelantarlo o pararlo en cualquier momento que desee haciendo clic sobre el boton

adecuado para cada tarea.
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Pancilas | Galern |

—_— ;
Casos gerenciales .
=== Manual [ g |  Herramientas

CONSTRUCAD es un programa de la familia
PCO de Construdata para Planeacién y Control

de Obras, que simplifica las actividades de
dibujo en Autocad y obtiene cantidades de
obra de los planos para presupuestarlas directa
y automaticamente con CONSTRUPLAN,
En este breve DEMO esperamos ensefiarle las
increibles capacidades del programa.

. Lotus ScreenCa...

m % Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
.U Disero e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camarqgo e Ing. Jorge Enrigue Gomez

EPANET es un software en espanol que permite realizar disefios y calculos sobre
redes hidraulicas a presion con la capacidad de integrar valvulas, pozos y bombas
dentro de la red. De nuevo, recuerde hacer clic sobre los dos cuadros de dialogo que
se despliegan para poder ejecutar la aplicacion.
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En la subseccion “especificaciones” se encuentra un link a las especificaciones
técnicas que manejan las empresas publicas de Medellin en formato de pagina web.
Un manual muy completo con miles de especificaciones de gran utilidad para el
gerente. Para acceder a estas solo es necesario hacer clic sobre el botén tipo pagina
web que se encuentra en ésta subseccion.

Haneal R i  Herramientas

MANUAL PARA GERENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS

1.EE.P.P.M |
= |
(\r-,_j"._l—l_
&
5 7N
; - 2. UIsS
: especifica d

"-._ - ! C
e/

o UJVAS\ 3. INVIAS EJ

]JI B Derechos reservados para la Universidad Industrial de Santander.
j Diserio e Ingenieria: Ing. Karla Catalina Camarqgo e Ing. Jorge Enrique Gomez

Al hacer clic sobre el boton se abre una nueva ventana del explorador con el listado
de los capitulos y a su vez subcapitulos constructivos, que finalmente nos llevan a
las especificaciones manejadas. Para acceder a las especificaciones de una
actividad en concreto es necesario hacer clic sobre el capitulo y luego subcapitulo al
que pertenece la actividad.
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ichas de Operaciones - Microsoft Internet Explorer

Archivo  Edicidn Wer  Favoritos  Herramientas  Ayuda

Qws - Q @ @ :b pﬂﬂsqueda *Favnritns @ DR- ; G

Direceion | €] CHiDocuments and Settings|Renzn AndrésiEscitoriolweb kathsiDorUmertostespeciicadionesiEspecficaciones EEPF Hedelinimenuope. htm

v Br

27

i

Vinculos

»

STRUCTURA
| AP OSTERA

UETALACIONES HIDROSANITARIAS
ASTALACIONES ELECTRICAS
ASTALACIONES ESPECIALES
WMPERMEARILIZACIONES

sescasagos

& Lista

Las especificaciones se mostraran en la ventana de su explorador.
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de redes sanitarias en E: 5 - Microsoft Internet Explorer

Archivo  Edicidn Wer  Favoritos  Herramientas  Ayuda

S e o ) )
: Gntras & IiLl E" oy ) pisaueda 7 Favortos 4]

Direccidn ‘@ Cr\Documents and SettingslRenzo AndrésiEscritariolweb katha\DocumenkostespecificaionssiEspeciicationss EEPF MedeliniCAPITZI07030.HTH - | Ir Vinculos
Carnprende I3 colosacién de tuberfas y acoesorios necesarios pars 13 evacuacidn de |as agUss servidss (3guss negras)en 107 edificios. Las tuber(as van empotradas, sobrepusstas o colgadas en losas y |05 bajantes empotrados o adosadas a muros, columnas y ean ~
buitrones.

Materiales, Herramiertas ¥ Equipas
Materiales

1. Tuberias y accesarios de asbesto - cemento. ICONTEC 262 y 384,

2. Tuberias y accesorios de hierro fundido. ASTM 47472

3. Tuberias y accesorios de PUC. ICONTEC 369 y 382,

4. Flomo y estopa alquitranada.

5. Soldadura v liquids limpiador para PUC

6. #brazaderss y sopartes en sluminic, acero o plistico.

7. Pernos y olavos de acera

& Masilla elastica para uniones de asbesta - cementa

Herramientas v equipas.
1. Segueta, martillo, tenazas, alicate, espatula y destornillador
2. Soplete, escalers y andamio.

CONDICIONES GENERALES

1. Los artefastas sanitarios ylos sumideros deben estar siempre provistos de un sifén y sello hidriuliso, solocado 3 una distansia méximo de 60 om. de a caferia de descarga del aparato
2. Bl didmetro de |os sifones no serd nunca inferior 31 102"

3. No debe utilizarse un sifén para més de un aparato, excepto en lavaderos en serie y son un didmetro minima de 2°

4. Los sifones debersn tener |as dimensiones minimas siguientes:

Bidet

Ducha -

Desagiie pise

Lawamanos uso privado

Lawamanos uso piblico 7

Lawaplatos i

Lawadero 1y 12"

Orinal i v
&l Listo 4 MipC

28



	INTRODUCCION
	1. LA GERENCIA DE PROYECTOS Y SU CONTEXTO GENERAL
	1.1. DEFINICION
	1.2. CONTEXTO DE LOS PROYECTOS
	1.3. EL PAPEL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
	1.4. AREAS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
	2. FUNCIONES GERENCIALES
	2.1. FUNCIONES ADMINISTRATIVAS
	2.2. FUNCIONES COMERCIALES
	2.3. FUNCIONES FINANCIERAS
	2.4. FUNCIONES LEGALES
	2.5. FUNCIONES TÉCNICAS
	3. CICLO DE VIDA DE UN PROYECTO
	3.1. ETAPA PREVIA O DE PLANEACIÓN
	3.2. ETAPA DE CONSTRUCCIÓN
	3.3. ETAPA DE POST-CONSTRUCCIÓN
	4. LAS DECISIONES GERENCIALES
	4.1. DECISIONES BASICAS
	4.2. DECISIONES FUNCIONALES
	4.3. DECISIONES DE DISEÑO
	4.4. DECISIONES DE PRODUCCIÓN O EJECUCIÓN
	4.5. DECISIONES DE COMERCIALIZACIÓN Y VENTAS
	4.6. DECISIONES POST-CONSTRUCCIÓN
	5. PROBLEMÁTICA EN LA GERENCIA DE PROYECTOS
	5.1. IRREGULARIDADES ENCONTRADAS
	5.2. RAZONES PARA NO ACEPTAR A UN PROPONENTE OCONTRATISTA
	5.3. FALTAS CONTITUCIONALES
	5.4. RECOMENDACIONES VARIAS
	6. PROCEDIMIENTOS GENERALES
	6.1. EL CONTROL DE LOS PROYECTOS
	6.2. PLANIFICACIÓN DE UN PROYECTO INMOBILIARIO
	6.3. PLANTEAMIENTO DE UN PROYECTO
	6.4. PLANEACIÓN DE UN PROYECTO
	6.5. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONÓMICA
	6.6. PROCESO DEL DISEÑO ARQUITECTÓNICO
	6.6. PROYECTO ARQUITECTÓNICO (URBANÍSTICO Y VIVIENDA)
	6.7. ESTUDIO DE SUELOS
	6.7. PROCESO PARA EL PROYECTO ARQUITECTÓNICO
	6.8. PROCESO PARA EL ESTUDIO DE SUELOS
	6.9. PROCESO PARA EL PROYECTO ESTRUCTURAL
	6.9. DISEÑO Y CÁLCULO ESTRUCTURAL
	6.10. PROCESO PARA PROYECTO HIDRÁULICO Y SANITARIO
	6.10 INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS
	6.11. DISEÑO ELÉCTRICO Y COMUNICACIONES
	6.12. DISEÑO DE INSTALACIONES MECÁNICAS Y EQUIPO ESPECIAL
	6.13. COORDINACIÓN INTEGRAL DE PROYECTOS
	6.14. PRESUPUESTO DE CONSTRUCCIÓN
	6.15. ESPECIFICACIONES TÉCNICAS DEL PROYECTO
	6.16. PROGRAMACIÓN DE OBRA
	6.17. ESTUDIO AMBIENTAL
	6.18. ESTUDIO FINANCIERO
	7. EL MANUAL PARA LA GERENCIA DE PROYECTOS DECONSTRUCCION
	7.1 DESCRIPCION
	7.2 FORMATOS PRESENTES
	7.3. EL CD MULTIMEDIA
	BIBLIOGRAFÍA
	ANEXO

