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0. INTRODUCCION

0.1.  Descripcion general y propdsito

La guia metodologica propuesta tiene como propdsito establecer un conjunto de lineamientos
secuenciales y estandarizados que orienten la ejecucion de auditorias técnicas en los proyectos de
construccion desarrollados por MARVAL S.A.S., empresa dedicada a obras privadas de tipo
residencial. Su formulacion responde a la necesidad identificada durante la practica profesional de
fortalecer los mecanismos de control, supervision y evaluacion aplicados en obra, de modo que se
garantice el cumplimiento de la normativa vigente, las especificaciones contractuales y los
estandares de calidad definidos por la organizacion.

En el contexto de los proyectos residenciales, resulta imprescindible considerar que, tal como lo
establece el Project Management Institute (PMI), las obras civiles son proyectos entendidos como
“esfuerzos temporales” destinados a generar un producto Unico, con inicio y fin definidos. Esa
unicidad se ve determinada por multiples factores como el tipo de suelo, las condiciones climaticas,
las dindmicas socioeconomicas y las exigencias ambientales del entorno. Por ello, su adecuada
gestion exige un control riguroso de los procesos constructivos y una supervision continua
realizada por personal idoneo, capaz de actuar como asesor técnico del contratante y de velar por
el uso eficiente de los recursos disponibles.

A partir de estas necesidades, la guia se concibe como un instrumento basado en buenas practicas
de gestion de proyectos. De acuerdo con el PMI, dichas buenas practicas corresponden a un
consenso general sobre la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas
orientadas a aumentar la probabilidad de éxito del proyecto, asegurar la entrega satisfactoria de los
resultados y generar valor para la organizacion. En concordancia con este enfoque, la guia articula
cuatro ejes estratégicos: la gestion y trazabilidad de materiales, el seguimiento del avance fisico, la
verificacion de estandares constructivos y la aplicacion de sellos de calidad.

En conjunto, esta estructura metodoldgica busca unificar criterios, optimizar procesos internos,
fortalecer la trazabilidad de la informacion y promover una interventoria preventiva mas que
correctiva. De esta manera, la guia se proyecta como un recurso practico, replicable y 1til tanto
para practicantes como para auxiliares de ingenieria y profesionales encargados del seguimiento y
control de proyectos de obra residencial en MARVAL S.A.S.

0.1.1. Glosario

Tabla 1
Glosario

Término Definicion
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Aconex

Actividad constructiva

Auditoria técnica

BIM (Building
Information Modeling)

Buenas practicas
Calidad (en obra)

Control de calidad

Cronograma de obra

Direccionamiento
presupuestal

Documento técnico

ERP (Enterprise
Resource Planning)

Especificacion técnica

Hallazgo

Inspeccion

Interventoria

Inventario

JD Edwards (JDE)

Materiales de obra
Metrado

Partida presupuestal

PMI (Project
Management Institute)

Plataforma digital de Oracle para la gestion documental y comunicacion
en proyectos; centraliza planos, reportes, contratos y flujos de trabajo.

Labor especifica dentro del proceso constructivo, programada y
asociada a cantidades, rendimientos y una secuencia técnica.

Proceso de revision y evaluacion del cumplimiento de normas,
especificaciones técnicas y uso adecuado de recursos durante la
ejecucion de una obra.

Metodologia que emplea modelos digitales colaborativos con
informacion geométrica, técnica, de costos y programacion para la
gestion integral del proyecto.

Conjunto de técnicas y procedimientos recomendados, basados en el
PMI, que buscan aumentar la probabilidad de éxito en un proyecto.

Grado de cumplimiento de requisitos técnicos establecidos en normas,
planos, manuales y estandares de la empresa.

Actividades destinadas a verificar que los trabajos ejecutados cumplen
con las especificaciones técnicas establecidas.

Instrumento de planificacién que define la secuencia, duraciéon y
relacion entre actividades constructivas.

Asignacion correcta de costos, actividades y materiales a los codigos
(partidas) definidos en el presupuesto del proyecto.

Cualquier plano, especificacion, reporte, acta o comunicacion formal
utilizada para planificar, verificar o registrar actividades del proyecto.
Sistema de gestion empresarial que integra datos contables,
presupuestales, logisticos y administrativos en una sola plataforma.
Documento que define requisitos constructivos, materiales, tolerancias
y métodos de ejecucion para una actividad.

Observacion o no conformidad identificada durante una inspeccion o
auditoria, que evidencia desviaciones respecto a los criterios técnicos o
normativos.

Revision visual, documental o funcional de actividades e instalaciones
para verificar el cumplimiento de estandares.

Supervision técnica y administrativa que vela por el adecuado desarrollo
del proyecto y el cumplimiento de requisitos contractuales.

Registro detallado de materiales, herramientas o equipos disponibles en
obra, indicando cantidades, estado y ubicacion.

Sistema ERP de Oracle utilizado por MARVAL S.A.S. para consolidar
informacion contable, presupuestal y operativa. Su nombre retune las
iniciales J y D de Jack Thompson y Dan Gregory y el apellido Edwards
de Ed McVaney.

Insumos requeridos para la construccidon, como cemento, morteros,
enchapes, tuberias, cables, acero, entre otros.

Calculo de cantidades de obra necesario para presupuestar, programar y
verificar el avance fisico.

Codigo del presupuesto que agrupa y clasifica actividades o materiales
correspondientes a un proceso constructivo.

Organizacion internacional que establece estandares y buenas practicas
en direccion de proyectos.



GUIA PRACTICA PARA AUDITORIAS EN CAMPO 4
MARVAL

Guia publicada por el PMI que recopila buenas practicas, fundamentos

PMBOK .y
y procesos para la gestion de proyectos.

Plataforma digital para registro de inspecciones, seguimiento de
calidad, gestion de hallazgos y cierre de sellos constructivos.
Actividad continua de verificacion del estado de ejecucion, avance
fisico y cumplimiento del cronograma.

Validaciones internas que certifican que una actividad cumple con las

Ontrol

Seguimiento de obra

Sellos de calidad especificaciones y estd aprobada para continuar con el siguiente
proceso.
- Capacidad de rastrear el historial, ubicacion, aplicacion y estado de la
Trazabilidad ) ., . ..
informacion, materiales o actividades dentro del proyecto.
. g Confirmacion de que una actividad, material o proceso cumple con los
Verificacion

requisitos definidos en normas y especificaciones.

Nota. Autoria propia con base en experiencia del practicante, Project Management Institute Manual
de buenas practicas en obra. Camara Colombiana de la Construccion.

0.2.  Conceptos fundamentales

0.2.1. Proyectos

De acuerdo con el Project Management Institute (PMI), un proyecto es un esfuerzo
temporal llevado a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico. En el caso de la
construccion de vivienda residencial privada, un proyecto corresponde al desarrollo de una obra
que busca cumplir con requisitos especificos de funcionalidad, habitabilidad, seguridad y estética
establecidos por el promotor y por la normativa vigente.

Producto unico: cada proyecto residencial produce un entregable singular, una edificacion o
conjunto habitacional con caracteristicas particulares. Esta unicidad estd determinada por factores
como la ubicacion del lote, el contexto urbano y ambiental, el disefio arquitectonico, las
especificaciones técnicas, la disponibilidad de materiales, y las condiciones socioeconémicas del
mercado de vivienda al que esta dirigido.

Esfuerzo temporal: como esfuerzo temporal, un proyecto de vivienda tiene un inicio y un cierre
claramente definidos. Su finalizacién ocurre cuando:

= Se cumplen los objetivos del proyecto (entrega de la obra conforme a planos, normas y
estandares).

= Las condiciones para continuar ya no existen (por ejemplo, cancelaciéon contractual o
inviabilidad financiera).

= Se completa la construccion y se entrega el inmueble a usuarios finales o a procesos de
escrituracion y venta.

Proyectos que impulsan cambios y generan valor.: los proyectos residenciales contribuyen a
transformar la calidad de vida de los usuarios mediante viviendas mas seguras, confortables y
eficientes. De igual forma, generan valor en el territorio al dinamizar la economia local, aumentar
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la oferta de vivienda formal, consolidar equipamientos y mejorar la cohesion urbana.
Estos beneficios pueden ser:

0.2.2.

Tangibles: aumento del valor inmobiliario, dinamizacién econdmica, generacion de
empleo, mejora del entorno urbano.

Intangibles: percepcion de bienestar, sentido de comunidad, seguridad, reputacion
empresarial y confianza en el proyecto.

Importancia de la interventoria

En el sector privado residencial, la interventoria permite:

Asegurar la calidad del producto final, garantizando que las viviendas cumplan con criterios
de seguridad, funcionalidad, acabados y habitabilidad.

Cumplir con los plazos del proyecto, evitando retrasos que afecten ventas, entregas o
procesos comerciales.

Controlar costos y prevenir sobrecostos, mediante el seguimiento del uso adecuado de
materiales y rendimientos.

Detectar y mitigar riesgos oportunamente, identificando inconsistencias técnicas,
interferencias o desviaciones constructivas.

Garantizar la satisfaccion del cliente final, entregando unidades sin defectos criticos y con
acabados acordes a estandares del mercado.

Optimizar el uso de recursos humanos, materiales y tecnologicos, evitando reprocesos y
pérdidas.

Velar por el cumplimiento de las restricciones del proyecto: alcance, calidad, cronograma,
costos, seguridad y normativa urbanistica.

Gestionar cambios de manera eficiente, evitando impactos negativos en la programacion o
en la calidad final.

Cuando la interventoria es débil, los proyectos residenciales pueden enfrentar consecuencias como:

0.2.3.

Retrasos en la construccion.

Incremento de costos por reprocesos o pérdidas de materiales.
Defectos en acabados o instalaciones.

No conformidades técnicas.

Afectacion en la satisfaccion del comprador.

Deterioro de la reputacion de la empresa constructora.

Alineacion estratégica de la obra privada

En Colombia, la alineacion estratégica de los proyectos de obra publica se estructura a partir de los

instrumentos de planificacion estatal, los cuales orientan el uso de los recursos y las inversiones en
infraestructura. De acuerdo con la Ley 152 de 1994, los planes de desarrollo constituyen el marco
obligatorio para la ejecucion de programas y proyectos publicos, incluyendo las obras civiles que
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deben ajustarse a las politicas, metas y lineas estratégicas definidas por las entidades territoriales
(Congreso de Colombia, 1994).

En contraste, las obras privadas o residenciales no se rigen por los planes de desarrollo
gubernamentales, sino por un conjunto diferente de exigencias. En primer lugar, deben alinearse
con la normativa urbana y de ordenamiento territorial, pues el plan de ordenamiento territorial
(POT) determina los usos del suelo, los indices de construccion, alturas y pardmetros urbanisticos
que condicionan el disefio y viabilidad del proyecto (Departamento Nacional de Planeacion, 2016).
En segundo lugar, estos proyectos se ajustan a los reglamentos técnicos obligatorios, como la NSR-
10/NSR-22 en materia de sismo-resistencia (AIS, 2020), el RETIE para instalaciones eléctricas
(Ministerio de Minas y Energia, 2013) y la regulacion de gas combustible. Adicionalmente, la
alineacion estratégica en el sector privado incorpora las necesidades del mercado y los estandares
corporativos del desarrollador, los cuales definen el perfil del producto inmobiliario, el nivel de
acabados, la experiencia del cliente y los lineamientos internos de calidad, frecuentemente
enmarcados en sistemas de gestion como ISO 9001 o certificaciones ambientales como EDGE o
LEED (World Bank Group, 2022; USGBC, 2019). Asi, mientras la obra publica se articula con la
politica estatal para garantizar el interés colectivo, la obra privada se orienta por la regulacion
urbana, la estrategia empresarial del proyecto y los requerimientos del consumidor final.

0.3. Componentes de la guia

0.3.1. Ciclo de vida del proyecto
El ciclo de vida del proyecto es la secuencia de fases que atraviesa un proyecto desde su inicio
hasta su cierre. En proyectos de vivienda, este ciclo abarca etapas como la planificacion, la

ejecucion constructiva, el control técnico y la entrega final.
La comprension del ciclo de vida permite:

o Identificar los puntos criticos del proceso constructivo.
o Establecer mecanismos preventivos de control.

Cada fase contribuye de manera diferenciada al logro de los objetivos del proyecto y se convierte
en un referente para la aplicacion de inspecciones, auditorias y sellos de calidad. En la tabla 2 se
menciona de manera general la estructura de un proyecto residencial.

Tabla 2
WBS proyecto
Codigo . . Ny Sello / Punto de
WBS Fase / Actividad Descripcion Auditoria
1.0 Proyecto de Vivienda Entregable final: unidades Sello final — Entrega de
*” | Residencial habitacionales listas para entrega. unidad

1.1 | Preconstruccion Actividades previas al inicio de obra. Revision documental
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1.11

1.1.2

1.1.3

1.14

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

1.3

1.3.1

1.3.2
1.3.3

1.34

1.4

14.1

1.4.2

1.4.3

144
1.4.5
1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

Estudios y disefios

Programacion y
presupuesto

Gestion de compras
Planeacion de calidad
Obra gris
Cimentacion
Estructura
Mamposteria

Pafietes

Instalaciones técnicas
Hidrosanitarias

Eléctricas

Gas
Telecomunicaciones
Acabados

Pisos y enchapes
Carpinteria

Pintura

Aparatos sanitarios

Aparatos eléctricos

Urbanismo y exteriores
Redes externas
Pavimentos

Zonas verdes

Equipamientos comunes

Planos arquitectonicos, estructurales,

redes.

Definicion de cantidades y
cronograma.

Elaboracion de 6rdenes de compra en

JDE.
Definicion de criterios técnicos y
sellos.

Elementos estructurales y de
cerramiento.

Excavacion, placas, zapatas.
Concreto, columnas, placas, vigas.
Muros divisorios y exteriores.
Revoques, nivelaciones.
Redes funcionales del proyecto.
Tuberias, desagiies, ventilaciones.

Tendido de cables, tableros.
Tuberias, pruebas.
Conducciones de datos.

Procesos finales de terminacion.

Instalacion de ceramicos y
porcelanatos.

Puertas, closets, muebles.

Estuco, base y acabado.

Instalacion final.

Tomas e interruptores.

Areas comunes y exteriores.
Acueducto, alcantarillado.
Senderos y andenes.
Paisajismo.

Porteria, zonas sociales.

Verificacion de disefos y
compatibilidad
Validacion de metrado vs
presupuesto
Auditoria vs inventarios
iniciales
Revision de matriz de
sellos
Auditoria de estructura y
muros
Inspeccion de nivelacion
y disefio
Sello estructural —
Tolerancias
Sello de muros — Plomo y
alineacion
Sello de pafiete —
Planicidad
Auditoria de redes
internas
Pruebas hidrostaticas y
sellos
Ensayo de continuidad y
sellos

Prueba de hermeticidad

Revision de
canalizaciones

Auditoria por actividad

Sello de enchape — Nivel
y adhesion

Sello de carpinteria —
Ajustes
Sello de pintura —
Homogeneidad
Sello funcional — Sin
fugas
Sello eléctrico — Polaridad
Auditoria de areas
comunes

Pruebas hidraulicas
externas

Sello de nivelacion y
pendientes
Revision de
especificacion vegetal
Auditoria final de
instalaciones
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1.6 | Cierre del proyecto Preparacion para entrega. Auditoria final
1.6.1 Inspecmon final de Evaluacion integral. Sello final
calidad
. . . Cierre de no
1.6.2  Correcciones Ajustes previos a entrega. conformidades
1.6.3 | Alistamiento Limpieza y finalizacion. Validacion de entrega
1.6.4  Entrega al cliente Documentacion, garantias. Acta de entrega

Nota. Autoria propia con base la practica, manual de buenas practicas y conceptos del PMBOK
(Project Management Body of Knowledge).

0.3.2. Procesos

Los principales procesos aplicados en esta guia incluyen:

» Planificacion y control de calidad: analisis de especificaciones, criterios y estandares
internos de la constructora.

=  Gestion de materiales: verificacion de cantidades, almacenamiento, inventarios,
coherencia entre JDE y obra.

= Supervision del avance: comparacion entre actividades programadas y actividades
ejecutadas.

=  @estion de riesgos: identificacion de no conformidades, interferencias y desviaciones del
cronograma.

= Cierre de entregables: confirmacion de cumplimiento mediante sellos de calidad y
generacion de reportes.

1. ENTORNO

1.1.Habilidades del interventor

Debe demostrar capacidades como pensamiento critico, resoluciéon de problemas, negociacion,

comunicacion efectiva, resiliencia y manejo interpersonal. Estas habilidades le permiten trabajar
de manera articulada con el contratista, el cliente y su propio equipo.

Principales competencias de liderazgo del interventor

Gestion de personas: comprender motivaciones, comportamientos y dinamicas del equipo para
influir positivamente y tomar decisiones acertadas.

Vision y colaboracion: comunicar metas y productos del proyecto de manera clara, promoviendo
el trabajo conjunto hacia objetivos comunes.

Gestion de relaciones y conflictos: resolver desacuerdos, generar confianza, buscar consensos y
manejar situaciones que afecten el avance del proyecto.

Comunicacion  efectiva: escuchar  activamente,  gestionar  expectativas,  formular
retroalimentacion y mantener un flujo claro de informacion.

Etica y valores personales: actuar con respeto, honestidad, integridad, justicia y responsabilidad.



GUIA PRACTICA PARA AUDITORIAS EN CAMPO 9
MARVAL

» Sensibilidad cultural y profesionalismo: tratar con respeto a todos los actores y reconocer
diferentes perspectivas.

= Decision y firmeza: aplicar medidas correctivas cuando corresponda y reconocer el trabajo del
equipo.
= Autoconocimiento y mejora continua: reconocer fortalezas, trabajar debilidades y buscar

crecimiento profesional permanente.

= Priorizar y analizar informacion: focalizarse en aspectos criticos, interpretar datos y adaptarse a
cambios del proyecto.

= Visién holistica: comprender el proyecto como un sistema, anticipando impactos externos e
internos.

= Formacion de equipos: crear ambientes colaborativos, fortalecer la comunicacién y promover
el desempefio eficaz.
1.2. Actores

La Ilustracion 1 presenta el esquema organizacional del proyecto, en el cual se identifican los
cargos y funciones asociados a la interventoria, la oficina técnica y la ejecucion de obra.

Ilustracion 1
Equipo entorno al desarrollo de proyectos residenciales
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v

< Interventoria >

p
Director: coordina areas,

toma decisiones

estratégicas y garantiza el
cumplimiento de objetivos.
i

)

v

Oficina j
l

“~

Gerente: cada drea y grupo de

proyectos involucra a un
responsable.

EN CAMPO
( Obra

l

-

-~

Director: cada area y grupo de

proyectos involucra a un
responsable de la toma de
decisiones en campo.

Residente: planifica y dirige

la ejecucion diaria.

10

-

!

Residente: control
diario en campo,
seguimiento técnico,
reportes, revision de
actividades, calidad y
cumplimiento del
cronograma.

. 4

l

Ingeniero auxiliar: da
apoyo a las auditorias
en campo desde un
punto de vista
profesional.

. 4

l

Practicante: da a poyo a
auditorias en campo.

-

-

-

l

archivo, soporte general).

Nota. Autoria propia con base en la experiencia del practicante (2025).

Ingenieros: se encargan de
modelos, contratacion,
calculo de cantidades,

revisiones y demas
especialidades segun el
apoyo en obra.

4

Administrativos:
contribuyen al
funcionamiento operativo
(mensajeria, transporte,

{ .

~
Inspectores: verificacion
directa de procesos
constructivos, mediciones,
fotografias, registros de
calidad.

{

Auxiliares: Apoyo en
levantamiento de
informacion y
documentacion

l

Profesional SST:
supervision de seguridad y

ambiente.
~ A

l

I
Contratista: Responsable
del cumplimiento del
contrato de construccion.

l

Maestros, oficiales y
operarios: ejecutan
actividades constructivas.

—

\

~

.

2. Principios y responsabilidad de la interventoria

!

Especialista: revisiones
técnicas de alto nivel
(estructura, hidraulica,

eléctrica, geotecnia,
acabados especializados)

l

Logistico: funcionamiento
operativo para el proceso
de adquisicion de
materiales.

-

En la Ilustracion 2 se presentan los principios, responsabilidades y prohibiciones que rigen la labor
de la interventoria, los cuales orientan la toma de decisiones técnicas, administrativas y éticas

durante la ejecucion del proyecto.

Ilustracion 2

Principios, responsabilidades y prohibiciones.
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Interventoria

1

[

// N ‘\\
( \

9 Primiipios o

|, Objetividad: equilibrio emocional y racional, sin
Sesgos

L, Etica: responsabilidad y rectitud moral

[, Conducta moral: decisiones basadas en valores
justos

|, Responsabilidad: asumir consecuencias y actuar
con diligencia

[, Compromiso y cumplimiento: voluntad de servicio
mas alla del deber

|, Solidaridad: trabajo colaborativo y apoyo mutuo

, Interés general y servicio: priorizar bienestar
colectivo

|, Buena fe: confianza, respeto y credibilidad

|, Imparcialidad: no favorecer ni perjudicar partes

L, Respeto: reconocer limites propios y ajenos

|, Honestidad: coherencia entre pensamiento, palabra
y accion

, Critica constructiva: proponer mejoras con respeto
y técnica

— —
( Responsabilidades

l

[, Generales: apoyar objetivos contractuales,

comunicacion, prevencion de controversias

[, Administrativas: verificar garantias, aprobar
cronogramas, suscribir actas, documentar contrato,
gestionar comités, entregar informes

[, De costos: controlar avance econémico,
revisar facturas y anticipos, justificar actividades
adicionales

[, Técnicas: verificar normas, planos, materiales,
resolver consultas, exigir correcciones, documentar
‘desviaciones

)

e ’\
L Prohibiciones

l

L, No autorizar pagos sin ejecucion
[, No cambiar especificaciones
[, No recibir obras incompletas
L, No retrasar actas
[, No conciliar sin permiso
[, No compartir informacion
[, No exonerar obligaciones
[, No recibir beneficios

Nota. Auditoria propia, segln la interventoria en la contratacion en Universidad Nacional de
Colombia y manual de interventoria de obras civiles A.R.Q Consultoria S.A.S.

3. INTEGRACION DE PROCESOS

3.1.Procedimiento general de auditoria respecto a seguimiento de obra y gestion de materiales

Tal como se evidencia en la ilustracion 3, el proceso de auditoria permite identificar desviaciones
en la ejecucion de actividades y en la gestion de insumos, estableciendo acciones correctivas,
responsables y puntos de control para garantizar el cumplimiento de los estdndares técnicos y

contractuales.

Ilustracion 3

Flujo para gestion de materiales y avance de obra.
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Gestion de materiales
y seguimiento de obra

de auditoria A INSUMOS

va arealizar?

A ACTIVIDADES

Se cuenta col
mecanismaos para
la gestion de
materialas?

¢El contratistd
entregé la

actividad a la

obra?

Implar'nenmr
procesos de
control

Redliza reporte de
con

inventario,
fias y hallazgos,
ﬁdgﬁcuundoels?ggk
an obra por insumo.
r

Dabe ser aprobado
&l director de obra e
interventoria.

Los procesos
deben incluir:

Iniciar el seguimiento o
las actividades,
verificando los tiempos
establecidos en la
programacion de obra.

éLa obra recibio
la actividad a
conformidad?

Revision del stock
= an obra raspacto
al sistema.

cHay diferencias
en el conteo ?

El tacnico, auxliar &
ingeniera logistice,
deben asegurar que
cada diferencia sea

¢Cumple con
programacion y
calidad?

Se debe iniciar la
torma del sello de

calidad.
. [ Se do ingreso al | ?nau
l Se_Co_ntl?cl:?] 9|t Se debe hacer un material
J seguirnien asta llarmado de atencion

la finalizacién de la
actividad.

la ruta critica del
proyecto, s& da un

ala obrg, respecto o
los incidentes y

entrega acorde al
avance de obra.

plazo al contratista
Cerrar el sello con para solucicnar &l — mencionanda el
firma de director de hallazgo, cumplimiento de cumplimiento y con
obra y contratista. las Tecibido cumpls soportes.
espacificacionas condicionesde M laobrace |
-+ Ca . | ra almacenamianto compromete al
evizando (o almacenamiento seguridad?, cumplimianto de
:::l[l}lﬁg;?grde [3%9’: da rmatarial. mmplm Se dabe
cumple los enterios dar un F"ﬂ:l: :!?u i Ty
de calidad 7 mayar a quin 5. IR 'g:;.be .
USRS FOEST el uso real del contratista deben
e justificar las
saguimianto al Sifarancias
& hoce un lomado da — curmplimiento de sy
atencién al director deal & tERBET o obiFa rasolverias.
proyecto, verificando
que los hallozgos sa
corrijan &n &l tiempo i . :sgi?:ehnilcc?;l
estoblecido y se puada Andlisis de la ¢58 evidencian — direccionamiento
cerrar 8l sello. trazakilidad sobracostos en d 1
el proyecto? @ matariales.
— ”"‘I’LG"” =8 “"“;:.39 El técnico, auxiliar &
L presupues niero logistico,
PrOC&s0s Somo un I.ﬁaan asegurar
complemento que
reventivo. diferencia sea

cumpllu con los T posibles atrasos en la 1at,
criterios programacion. Contral al ingreso recibido weador la
el ) Ademas se debe del material. mrrégspggda oune iferencia y se
otorgar el sella? varificar que en cortes L) bucdD”;Pm reporta al dirsctor.
de pago, el Gprotacs El proveedor debe
contratista reporte la il el
inconsistencia.

Se verifica con el

Sa ra| COn viso
el
de intarventoria

justificada y
resualta.
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Nota. Autoria propia. Si un hallazgo no puede ser resuelto, se realizan descuentos o cobros al area
encargada.

3.2.Gestion de materiales
3.2.1. Inventarios:

Se sugiere preparar una lista de insumos teniendo en cuenta una contabilidad minima, como se
evidencia en la tabla 3:

Tabla 3
Contabilidad minima

CONTABILIDAD MINIMA

FAMILIA -| CONTAR EN COST| -
27 - HIERROS Y ACEROS 100%
21- EQUIPOS ESPECIALES 100%
13- CARPINTERIA DE MADERA 100%
14 - CARPINTERIA METALICA 100%
38- PISOS 100%
47 - TUBERIAS Y ACCESORIOS EN PVC 50%
10 - APARATOS SANITARIOS 100%
22 - FERRETERIA Y HERRAMIENTAS o%
31- LADRILLOS, BLOQUES Y ADOQUINES 100%
06 - ADITIVOS, IMPERMEAB Y ACELERAN 100%
09 - APARATOS DE COCINA 100%
32- MADERA DE OBRA o
16 - CERRAJERIA Y HERRAJES 100%
82 - ACTIVIDAD MTO EQUIPOS 0%
15- CEMENTOS Y YESOS 100%
26- GRIFERIAS Y ACCESORIOS 100%
39 - PLASTICOS, GEOTEXTILES Y MANTO 50%
20 - ENCHAPES 100%
18 - COMBUSTIBLES Y LUBRICANTES %
44 - TRANSPORTE 0%
07 - AGREGADOS MINERALES 0%

Nota. Contabilidad sugerida por MARVAL, para realizar inventario mensual en obra.

El uso de tablas dindmicas facilita la clasificacion y filtrado de materiales segin su familia o
categoria, lo que permite disponer de un documento de revision agil y actualizado. Para materiales
de alto volumen, como hierro y aceros, se recomienda realizar conteos con menor frecuencia
cuando la obra maneje un stock considerable, priorizando aquellos items criticos o de mayor
rotacion. Es indispensable llevar un registro actualizado de las fechas de vencimiento de insumos
como aditivos, impermeabilizantes y acelerantes, garantizando su utilizacion dentro de los rangos
permitidos y evitando pérdidas por caducidad.

Durante el inventario, se debe registrar la totalidad del material existente en obra, verificando su
estado, cantidad, fechas de ingreso y vigencia (cuando aplique). Asimismo, es necesario identificar
faltantes, sobrantes, materiales proximos a agotarse y aquellos que requieran reposicion inmediata.

La obra debe mantener un proceso documentado para el control del movimiento de materiales,
mediante formatos de entrega firmados por el contratista y el auxiliar de almacén. Este registro
permite alimentar correctamente el sistema contable o de inventarios y asegura la trazabilidad de
cada insumo.

El proposito del inventario es asegurar que los materiales se encuentren debidamente identificados,
cuantificados y registrados, y que su entrega esté formalmente documentada. Con ello se verifica
que el uso de los insumos corresponda a las necesidades reales de cada actividad constructiva,
fortaleciendo el control técnico y administrativo del proyecto.
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3.2.2.  Almacenamiento seguro

14

De acuerdo con la Tabla 4, la verificacion en bodega permite identificar desviaciones relacionadas
con orden, seguridad, trazabilidad y proteccion de materiales, facilitando la formulacion de

hallazgos y acciones correctivas.

Tabla 4

Tabla de verificacion para revision de almacenamiento de insumos

Item de verificacion

1. Organizacion y
rotulacion de bodegas

2. Sistema de numeracion
y trazabilidad

3. Estado general de la
bodega

4. lluminacion adecuada

5. Ventilacion adecuada

6. Sistemas de alarma y
cierre

7. Material de alto costo
asegurado

8. Sustancias inflamables
segregadas

9. Proteccion de
materiales de patio
(ladrillo, bloque, hierro)

10. Almacenamiento en
estibas

11. Acomodo seguro
(bloqueo/entrelazado)

12. Materiales en su
empaque original

13. Control de fechas de
vencimiento (quimicos y
aditivos)

14. Senializacion visible

Criterio normativo
/ Requisito oficial

Buenas practicas de
gestion / NTC 5585
Control interno /

ISO 9001

NTC 1461 —
Condiciones de
almacenamiento

OSHA 1926.56

OSHA 1926.57

Normas de
seguridad industrial
/ RTE 093
Control patrimonial
/ Manuales de obra

OSHA 1926.152

OSHA 1926.250(a)

OSHA 1926.250(b)

OSHA
1926.250(a)(1)

Buenas practicas /
Manual de acabados

OSHA HCS / Fichas
SDS

NTC 1461 —
Seguridad

Descripcion del cumplimiento esperado

La bodega debe estar organizada, con
materiales clasificados y rotulados; cada
area debe tener identificacion visible.
Cada material debe estar identificado con
codigo, lote o nimero que permita
seguimiento y trazabilidad.

El area debe encontrarse limpia, seca, sin
filtraciones, con pisos regulares y libres de
obstéaculos.

Debe permitir la visibilidad suficiente para
manipular materiales sin riesgo.

La bodega debe contar con ventilacion
natural o mecanica que evite acumulacion
de vapores o humedad.

La bodega debe disponer de candados,
cerraduras, alarma y mecanismos de
control de acceso.

Debe almacenarse en cajones o cuartos
cerrados con acceso restringido.

Las sustancias inflamables deben quedar
en un espacio exclusivo, sefializado, con
ventilacion y envases certificados.

Deben almacenarse protegidos de la Iluvia,
sobre estibas, sin contacto directo con el
suelo, y en zonas cerradas o cubiertas.
Cemento, madera, bloques y otros deben
estar sobre estibas para evitar humedad y
contaminacion.

Los materiales deben apilarse, asegurarse o
bloquearse para evitar caidas o colapsos.
Cerrajeria, aparatos sanitarios y accesorios
deben conservar empaque original hasta
instalacion.

Cada producto quimico debe rotularse,
mantenerse segregado y verificarse su
vigencia (fecha de vencimiento).

Debe existir seflalizacion de advertencia,
rutas de evacuacion y etiquetas para areas
de riesgo.

Cumple

O Si O No

O Si O No

O Si O No

O Si O No

O Si O No

O Si O No

0 Si0 No

O Si O No

0 Si0 No

0O Si O No

O Si O No

O Si O No

O Si O No

0 Si0 No

Hallazgos /

Observaciones
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15. Bodega cerrada fuer.a Protocolos de obra La bod.ega debe permar-lece?cerrada para oo N
de horario prevenir robos, contaminacion o deterioro.
L . Se debe generar informe técnico
16. Informe técnico de  Requisito de verificando orden, proteccion y 0 Si O No

cumplimiento | interventoria - 4
cumplimiento para cada material.

Nota. Autoria propia segun los criterios normativos nombrados.

3.2.3. Direccionamiento de materiales

El direccionamiento de materiales respecto al presupuesto consiste en verificar que cada insumo
recibido, almacenado y utilizado en obra corresponda exactamente a lo que
fue presupuestado, contratado y aprobado en los documentos técnicos y financieros del proyecto.
Su objetivo principal es evitar desviaciones econdmicas, garantizar la correcta asignacion de
recursos y asegurar que los materiales utilizados sean los adecuados para cada actividad
constructiva.

Objetivo del direccionamiento presupuestal
Asegurar que:
o (Cada material esté asociado al codigo presupuestal correspondiente.

e Los insumos se utilicen exclusivamente en las actividades previstas en el presupuesto
base o APU (Andlisis de precios unitarios).

e No existan consumos injustificados ni materiales no contemplados inicialmente.

o Se mantenga la trazabilidad entre presupuesto — compra — recepcion — almacenamiento —
consumo.

Verificaciones claves del interventor
Correspondencia entre material y APU
El interventor verifica que cada insumo recibido tenga:
o La misma descripcion técnica aprobada.
e La misma unidad de medida del presupuesto.
o La misma cantidad estimada por actividad.
o Lamisma calidad o especificacion contemplada.

Ejemplo:
Si el APU de enchape indica “Cerdmica 60 % 60 primera calidad”, ningiin otro tipo de enchape
puede cargarse a ese rubro.

Revision de ordenes de compra vs. presupuesto

Cada orden de compra debe estar vinculada a un:
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e (Codigo presupuestal,

o Cantidad autorizada,

e Precio unitario aprobado,

e Actividad constructiva asociada.
Direccion correcta del material dentro de obra

El material debe ubicarse en zonas diferenciadas segun su uso y rubro, para garantizar su
trazabilidad:

e Material de mamposteria — zona obra gris

e Material eléctrico — zona instalaciones

e Material de acabados — bodega de acabados

e Material de alto valor — bodega cerrada

e Insumos propios de una torre — bodega de la torre
Esto permite demostrar que los insumos se estan destinando a la actividad correcta y no a otra.
Relacion entre consumos y presupuesto ejecutado
Cada salida de material debe:

o Estar soportada por un formato de entrega aprobado,

e Incluir el codigo presupuestal,

o Especificar la cantidad exacta utilizada,

o Estar firmada por contratista y almacenista.
Esto permite comparar el consumo real con el consumo teorico del APU.
Indicadores clave de control presupuestal

o Diferencia entre consumo teorico vs. consumo real

e Material sobrante (que podria representar mala estimacion)

e Material faltante (posible desviacion, pérdida o mal uso)

e Costo por actividad vs. avance fisico

e Desviaciones acumuladas respecto al presupuesto inicial

3.3.8eguimiento de actividades

Para realizar el seguimiento de actividades es fundamental conocer las especificaciones del
proyecto, identificar correctamente los espacios y comprender la tipologia constructiva, de manera
que sea posible registrar el porcentaje de avance real de cada actividad y verificar su coherencia
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con la programacion establecida. Este seguimiento constituye, ademads, la base para la elaboracion
de los pagos al contratista, los cuales deben corresponder estrictamente al avance ejecutado.

Asimismo, es necesario documentar todos los incidentes o novedades que se presenten durante la
ejecucion, con el fin de anticipar retrasos, identificar desviaciones en el cronograma y detectar
actividades con bajo rendimiento o ejecucion fuera de la secuencia prevista. Esta informacion
permite tomar decisiones oportunas y contribuye al control técnico y administrativo del proyecto.
En la Tabla 5 se relacionan los hallazgos visuales mds comunes identificados durante las
inspecciones de obra, organizados por area o actividad, junto con su descripcion observable y las
posibles consecuencias. A su vez la tabla 6 evidencia los criterios de inspeccidn para otorgar sello

de calidad

Tabla 5

Ejemplo de incidentes visuales en obra

Area / Actividad

Muros / divisiones

Pisos

Techos /
cielorrasos

Instalaciones
eléctricas

Instalaciones
hidrosanitarias

Puertas y
carpinterias

Ventanearia

Pintura

Acabados en
general

Almacenamiento
en obra

Areas comunes (si
aplica)

Hallazgo Visual Comiin
Fisuras visibles

Desnivel o falta de plomo
Superficies irregulares
Baldosas flojas o sonando
Variacion de color o tono
Desnivel entre piezas
Fisuras o uniones visibles

Humedades o manchas
Desprendimientos

Taps sin tapa

Placas desalineadas
Luminarias mal fijadas
Fugas visibles

Puntos mal ubicados

Olores fuertes
Puertas rozando piso

Marcos torcidos
Golpes o rayones
Silicona mal aplicada

Vidrios rayados
Desnivel del riel

Parches visibles

Chorreos

Zonas sin cobertura

Golpes en esquinas

Malos empates

Residuos de obra

Material en zonas de circulacion
Material expuesto a humedad

Desorden
Barandas flojas
Pisos sin limpiar

Descripcion Observable

Grietas delgadas o separaciones en
juntas

Muros inclinados o fuera de alineacion
Ondulaciones, bultos o depresiones

Movimiento o sonido al pisar
Diferencias visibles entre piezas
Saltos o escalones pequefios

Lineas de junta marcadas

Zonas mas oscuras o amarillentas
Pedazos de masilla o pintura caidos

Cajas abiertas o cables expuestos

Interruptores torcidos o inclinados
Oscilaciones, inclinaciones

Goteos en sifones, lavamanos, griferias
Salidas que no coinciden con el aparato

Mal sello en sifones o sellos hidraulicos
Se observa desgaste en la parte inferior

Luz desigual entre marco y hoja
Deterioro visible en la madera
Espacios vacios, recortes torpes

Marcas visibles a simple vista
El carro de ventana se atasca o se cae

Diferencias de textura o color
Lineas verticales en muros o techos
Transparencias, sombras

Esquinas descascaradas

Uniones visibles entre materiales
Cemento, adhesivo, polvo
Obstaculos visibles

Bolsas abiertas, cajas mojadas

Mezcla de referencias sin control
Movimiento al ejercer presion
Polvo, mortero, pintura

Posible Consecuencia

Degradacion del acabado, filtraciones

Problemas en instalacion de puertas o muebles

Afecta pintura y enchapes
Desprendimiento futuro

Mala apariencia general
Tropiezos, defectos estéticos
Aspecto deficiente, filtraciones

Posible filtracion de redes superiores
Riesgo para los ocupantes

Riesgo eléctrico

Mala instalacion
Riesgo de caida

Humedades y deterioro
Reproceso del enchape o muro

Problemas sanitarios
Deterioro del acabado

Mal cierre, ruidos
Reclamo al contratista
Filtraciones de agua/aire
Reposicion requerida
Mal funcionamiento
Mala ejecucion

Defecto estético evidente
Necesita segunda mano
Reparacion obligatoria
Defecto visual

Falta de limpieza final
Riesgo de accidentes
Deterioro o pérdida

Errores en instalacion
Riesgo de caida
Mal estado de entrega
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Equipos sin proteccion

Bombas, tableros expuestos

Nota. Autoria propia segun experiencias comunes en ingenieria.

3.4.Control de calidad y sellos

Tabla 6

Manual de sellos obra gris y blanca

Actividad / Sello

Redes eléctricas

Redes
hidrosanitarias
Mamposteria y

paiete

Afinado

Impermeabilizacién

Vanos (estructura y
mamposteria)

Enchape

Ventanearia
Drywall
Puertas

Pintura (2" mano)

Criterios de Inspeccion

Ubicacion, alineacion, sondeo

Ubicacion, didmetros, continuidad,
pruebas de presion

Dimensiones (x5 mm), verticalidad,
escuadras (<6 mm), acabado
Nivelacion, pendientes (hacia
desagiie), dilataciones, acabado
Cobertura uniforme, subida minima
de 10 cm en muros

Dimensiones (tolerancia 5 mm),
diferenciacion de tipos de vano
Brechas/boquilla, escuadra, nivel de
desagiie, estado (tono, sonido,
fisuras)

Sello y vidrio, silicona, ajuste de
cierre, alfajia y marco

Acabado, juntas, humedad, fisuras
Nivelacion, altura respecto al piso
(10-14 mm), hoja, chapa

Textura, uniformidad, chorreos,
craquelamiento, dilataciones

Nota. Segun manual de sellos MARVAL.

Tabla 7

Requisitos para la toma de sellos

Requisito

Tabla 8
Terminologia

Término

Criterio
Hallazgo
Analytics

Herramientas /

Verificaciones
Planos, guia eléctrica,
inspeccion visual
Inspeccion visual, FT-
ING-OBR-002
Flexometro, nivel,
plomada, escuadra
Nivel, referencias de
altura

Inspeccion visual

Flexometro

Nivel, escuadra,
inspeccion visual,
prueba acustica
Inspeccion visual,
prueba de cierre

Inspeccion visual

Flexometro, inspeccion
visual

Inspeccion visual

Descripcion
Herramientas Flexometro, nivel, plomada, escuadra segtin sello
Acompaiiamiento Presencia del contratista y residente para evidenciar hallazgos
Registro Ingresar los resultados en Analytics maximo al dia siguiente

Nota. Segun manual de sellos MARVAL.

Definicion

Sello

cumple), 2 (Hallazgo externo), NA (No aplica))

Nota. Segun manual de sellos MARVAL.

Norma que permite aceptacion o no conformidad
Incumplimiento evidenciado
Plataforma para registrar sellos
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Riesgos operativos

Hallazgos Comunes

Cajas desalineadas, guias no visibles,
puntos mal ubicados

Tuberia sin conectar, puntos tapados,
falta de pruebas

Bloques rotos, pega deficiente, fisuras,
pafiete despegado

Faltan dilataciones, mortero irregular,
mezcla seca

Aplicacion incompleta, zonas sin
producto

Medidas fuera de tolerancia,
asignacion incorrecta del tipo de vano.

Baldosas “cocas”, tonos distintos,
garretes, boquilla inconsistente

Sellos discontinuos, abolladuras,
cierres forzados o desalineados
Grietas, uniones visibles, humedades,
rayones

Chapa no funcional, marco
desnivelado, golpes en la hoja
Diferencias de tono, resanes visibles,
ausencia de dilataciones

Inspeccién de una actividad con criterios establecidos (0 (cumple), 1 (no
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La ilustracion 4 resume la metodologia operativa utilizada para el control y seguimiento de obra,
estableciendo la periodicidad y los criterios de verificacion para inventarios, auditorias, control de
ingresos, rendimiento y calidad.

Iustracion 4
Metodologia por actividad

Metodologia por actividad

Gestion de materiales

Inventarios Debe estar en cronograma de la obra mes a mes, se informa con un mes de

anticipacién
Control y Se entrega reporte mensual, la obra debe dar justificacién al mal
direccionamiento direccionamiento
Auditori Cada semana se realiza una revision, se da seguimiento a los materiales con
” mayor movimiento
Control de ingreso Se realiza cada quince dias y segn orden de compra
Alma:rg\:::lento Se realizé el informe inicial e informe final para control de cambios
Seguimiento de
actividades
Se realiza una vez por semana para proyectos de entrega inmediata. Cada
r:;:mtz quince dias para demas proyectos.
. . Segun la magnitud de la incidencia se da un plazo no mayor a 15 dias para ser
Incidenci
IR . resuelto por la obra.
Revision de estandar
Cantidades en obra y Se verifica en entregas de materiales a contratista. El estandar debe estar
presupuesto directamente relacionado con el consumo en obra.
Sellos de calidad
Otrogamiento de Segln el avance de obra, se le solicita al director liberar las actividades
calidad finalizadas por el contratista y se realiza la respectiva revision

Nota. Elaboracion propia a partir de la metodologia por actividad (2025).
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