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Resumen

El presente proyecto parte del problema de las relaciones entre la gestion
administrativa de proyectos constructivos, la externalidad de las interventorias desligadas
de esta responsabilidad y los irregulares resultados de la calidad en esta clase de proyectos.
La problematica parte de que un manual de gestion debe contener analisis e informacion de
los documentos que dan origen a cada contrato, revision de obligaciones y plazos,
procedimientos de medicion de seguimiento de calidad y cumplimiento de cada una de las
normas que son obligatorias El objetivo es definir un modelo integrado de gestion,
interventoria y calidad aplicable a cualquier tipo de proyecto constructivo para proveer una
herramienta que pueda ser de uso del gestor del proyecto y asi mejorar tanto en eficacia
como en efectividad en el desarrollo de su propia actividad.

La metodologia es de tipo descriptivo de las deficiencias de los modelos de mayor
uso en interventoria, para una propuesta de la extension del modelo PMBok, desarrollado
por el Project Management Institute. Como resultado se hizo la inclusion en dicho modelo
de los planes de gestion ambiental e interventoria y de cointeresados, agregando los

formatos que sirven de base del control documental del modelo.

Palabras clave: gestion, interventoria, calidad, PMBok extendido, planificacion,

gjecucion, seguimiento y control.
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Abstract

This project based on the problem of the relationship between administrative
management of construction projects, the externality of the auditing detached from this
responsibility and irregular quality results in this kind of projects. The problematic part of a
management manual should contain analysis of documents and information that give rise to
each contract, reviewing obligations and deadlines, measurement procedures to monitor
quality and compliance with each of the standards that are mandatory. The aim is to define
an integrated management model, supervision and quality applicable to any type of
construction project to provide a tool that can be of use for the project manager and
improve both efficiency and effectiveness in the development of its own activity.

The methodology is descriptive of the shortcomings of the most widely used models
for the extension proposal PMBok model, developed by the Project Management Institute.
As a result was the inclusion in the model of environmental management plans, and

auditing and interested party, adding formats underlying document governance model.

Keywords: management, auditing, quality, extended PMBok, planning,

implementation, monitoring and control.



INTRODUCCION

El presente trabajo trata del tema de la aplicacion de controles de interventoria en
proyectos constructivos. El objetivo general es la propuesta de un modelo integrado de
gestion e interventoria con aseguramiento de la calidad. Todo proyecto constructivo debe
ser por igual regido por normas de calidad estandarizadas y requisitos de interventoria para
el cumplimiento general de dichas normas, por tanto un modelo integrado como el que se
propone debe ser aplicable a todo tipo de proyecto constructivo y contribuir a resolver las
problematicas usuales, fundamentalmente centradas en problemas de la calidad derivados
de la separacion de funciones de interventoria de aquellas relacionadas con la gerencia del

proyecto constructivo que se trate.

Para el desarrollo del proyecto, se considero la aplicacion de un modelo integral con
base en el Project Management Body of Knowledge (PMBok) (PMI, 2013, 5°. Ed.), una
guia desarrollada por el PMI o Project Management Institute, que aporta estandarizacion
para eventuales comparaciones con otros proyectos y un lenguaje administrativo

fundamental para la gestion de sus etapas.

Con base en dicho modelo, la gestion en el desarrollo de un proyecto de
construccion se puede integrar con las fases administrativas de inicio, planificacion,
gjecucion, seguimiento/control y cierre de cada proyecto especifico. Como aporte, en el
trabajo de investigacion se consider6 agregar a los nueve planes de la estructura de
conocimiento del PMBok, el Plan de interesados que ha sido solo recientemente incluido en
dicha guia y se anadieron el Plan de Interventoria y el Plan de Gestion Ambiental, ademas

del cierre del proyecto.

La razon fundamental de esta integracion radica en el hecho de que la interventoria

externa de proyectos, realizada por terceros, suele ser una labor condicionada por objetivos



de control de giros presupuestales, cumplimiento de cronograma de los proyectos y
cumplimiento de diversas normas de interés para el contratante, entre otros muchos factores
que usualmente no se integran a la planeacion interna por parte del gestor del proyecto. Por
tanto, se trata de que la interventoria externa sea parte de los planes de gestion del proyecto
y que se integre de manera preventiva por parte del gestor a los demds objetivos de la
gestion administrativa, de la gestion ambiental y del aseguramiento de la calidad del

proyecto.

Asi las cosas, la integracion que incluye elementos de interventoria, andlisis de los
interesados en cada proyecto e inclusion de las normas ambientales y de la calidad

concernientes, debe resultar aplicable a todo tipo de proyecto constructivo.

En el documento, en un primer capitulo se presenta el problema de investigacion
que da origen a esta propuesta modelada. Posteriormente, se desarrollan la justificacion y
los objetivos del trabajo en los capitulos segundo y tercero. En el cuarto aparte del trabajo
se desarrolla el marco referencial en el cual se describe una serie de metodologias,
manuales y guias, que han sido utilizadas por diversas entidades privadas y publicas en
Colombia con el objetivo de realizar el control de los proyectos constructivos desde

angulos menos administrativos y puramente técnicos o de interventoria.

El quinto capitulo representa el marco conceptual del proyecto, fundamental para la
ubicacién del contexto del mismo. En la sexta parte del documento se describe la
metodologia que fue utilizada para la realizacion de la investigacion en general.
Finalmente, el capitulo siete contiene el esquema del modelo propuesto de Gestion, Calidad
e Interventoria, que parte de la premisa de que la empresa responsable de un proyecto
constructivo debe programar, monitorear y controlar las interventorias externas como parte
de sus propios controles internos. Finalmente, vale destacar que la investigacion adelantada

tiene un caracter de exploratoria, es decir se busca identificar un fenomeno, para poderlo



entender y proyectar posibles soluciones asi como investigaciones futuras acerca del

mejoramiento del modelo propuesto.



1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

Los proyectos de construccion, suelen presentar constantes retrasos de entrega y
problemas de calidad constructiva, visibles en la etapa posventa. Los fallos, retrasos,
averias, repeticiones, entre otras fallas, representan en términos de la gestion de la calidad
unas no conformidades que resultan en sobrecostos y posteriores reclamos de los
propietarios. Se observa a través de diversos diagnosticos del mundo académico, gremial y
de entidades oficiales, todos relacionados con el sector de la construccion, que la
responsabilidad contractual de la interventoria de un proyecto tiene problemas de eficiencia
y eficacia, contribuyendo a soslayar las prevenciones y los correctivos que disminuirian los
costos materiales y juridicos de la etapa de posventa por no haber asumido costos bajo el

concepto de calidad integral.

Es asi como en el ambito académico, Gorbaneff, Gonzilez y Baron (2011),
investigadores de la Universidad Javeriana y del Programa Presidencial de Modernizacion,
Eficiencia, Transparencia y Lucha Contra la Corrupcion, aseguran que “la practica muestra
que la existencia de interventores no garantiza la calidad de las obras ni la solucion pronta

v barata de las controversias” (p. 413).

Por su parte, la Camara Colombiana de Infraestructura (CCI), ha cuestionado el
estado de distorsion de las labores de la interventoria en multiples casos. Argumenta que las
entidades contratantes han convertido a las interventorias en otro simple apoyo
administrativo” (Caicedo, 2010). Argumenta la CCI, a través de su Presidente Ejecutivo,
que las entidades publicas y privadas “deben apoyarse en la interventoria para aspectos
fundamentalmente técnicos que le generen valor al proyecto” y que sean facilitadoras en su

ejecucion fortaleciendo la coordinacion entre contratante y contratista.

Siguiendo con Gorbaneff y sus colaboradores (2011), estos evidencian que en

desarrollo de las Auditorias Visibles del Programa Presidencial de Lucha contra la



Corrupcion “se han detectado numerosos proyectos de construccion de vivienda, agua
potable y saneamiento basico, infraestructura, salud y educacion en los cuales la
interventoria no cumple a cabalidad sus funciones” (p. 413). Gorbaneff, Gonzéalez y Bar6n
citan, entre otros, como ejemplo tipico la construccion del Colegio Agropecuario San Pedro
de la Sierra de Ciénaga, Magdalena, que fue contratado por $698.022.908 y termino
costando $1.033.732.973, convirtiéndose en una construccion de 10 meses que demord mas
de 3 afios, entre 2007 y 2010. Ademas de ello, la estructura fue abandonada y las
filtraciones de agua comenzaron a deteriorar la mamposteria y la cimentacion, las
especificaciones de la pintura anticorrosiva de las vigas metalicas no impidio la oxidacion

(Gorbaneft, p. 414).

Expresan Gorbaneff y sus colaboradores que “aunque la interventoria fue diseriada
para blindar el Estado es una de las fisuras por las que entra la corrupcion (citan) un
estudio de Fedesarrollo (1997) encontro que durante la ejecucion del contrato los
interventores pueden condicionar la aprobacion de las actas al pago de “peajes”, y que es
comun el uso de los materiales de mala calidad. Los productos y servicios se cotizan por
encima del precio de mercado para compensar sobornos y costos financieros por retrasos

en los pagos” (p. 414).

Los Inspectores de Auditoria Visibles, que son parte de un mecanismo de
participacion ciudadana creado por el gobierno para el control social de las inversiones de
recursos publicos dentro de la normatividad del sistema de regalias, observaron en el
transcurso de 2008 y 2010 estos mismos problemas en numerosas obras en varios
departamentos. Observaron la falta de seguimiento continuo y de rigurosidad, laxitud en
materia de la calidad y cumplimiento de disefos y plazos, escasa presencia en las obras y
falta de informes de avance de las obras e irregularidades en la contratacion de los mismos
interventores que, en lugar de ser contratados al comienzo de la obra presentaban
numerosos cambios de interventor durante las obras, produciendo discontinuidades en la

supervision de los proyectos. Como se comenta en el mencionado estudio de Gorbaneff, a



los interventores no les conviene presionar a los constructores porque en licitaciones futuras
pueden invertirse los papeles: el que hoy es constructor manana puede ser interventor y
viceversa (Gorbaneff, p. 423). El trabajo citado considera que “los interventores no tienen
capacidad para controlar el desarrollo de las obras, pues el interventor debe coordinar y
controlar una planeacion que no ha elaborado y sobre la cual unicamente tiene el poder de

la advertencia" (Gorbaneff, p. 418).

Es asi como debe ser considerado, en la propuesta presente, un factor determinante
que consiste en que el gestor del proyecto debe monitorear la oportunidad de las

interventorias externas para que coincidan con la planeacion de su interventoria interna.

La interventoria interna es aquella ejercida por empleados o funcionarios
pertenecientes a la empresa gestora del proyecto de construccién, en tanto que la
interventoria externa hace referencia a que dichas actividades son ejercidas por personas
naturales o juridicas contratadas por dicha empresa gestora del proyecto para tal efecto.
Dentro de la interventoria externa pueden incluirse las interventorias amparadas
contractualmente por el contratante con el fin de supervisar el cumplimiento de los

compromisos adquiridos por el contratista.

Ademas del control del seguimiento a interventorias externas por parte del gestor
del proyecto, se busca observar en qué grado de cumplen con la revision de aplicacion de
normas de calidad y cumplimientos legales. Si bien el gestor del proyecto no puede incidir
en el interventor, incluir su tarea en la planeacion interna le permite revisar acciones
faltantes y tenerlas en cuenta dentro del cumplimiento de los demas planes de gestion

parciales.

Recientemente, a raiz de la crisis invernal que se presentd en el pais, la Sociedad
Colombiana de Arquitectos (SCA), (opinion expresada en El Espectador, 2008), hizo un

llamado a las asociaciones de profesionales de la construccion “para salir en rescate de la



infraestructura colapsada y para ponerles filtros a los politicos y administradores para no
permitir mds este desangre”. Aunque aclara el Presidente de la SCA que “seria injusto
decir que la ingenieria colombiana es culpable, tampoco la arquitectura, pero hay un
componente politico, de corrupcion, el contubernio entre administradores, politicos y
contratistas que ha sido fatal en la capital del pais y en todas las ciudades importantes”. Si
bien estos aspectos no pueden ser resueltos por un modelo como el que se propone en la
presente investigacion, como ya se menciono, el gestor del proyecto si puede mediante su
uso realizar las actividades que el interventor descuide u omita, fundamentalmente las
relacionadas con normas de calidad, prevision ambiental, uso de recursos de todo tipo y
oportunidad de recursos financieros de manera que el proyecto fluya de manera eficiente

segun lo planeado.

La SCA citaba casos recientes de colapso de viviendas como en el barrio 5 de Mayo
de Cucuta, el Centenario de Manizales o en el municipio de Gramalote (Norte de
Santander), ejemplo de que el 70% de las viviendas en el pais fueron construidas bajo la
informalidad, criticando el papel de las curadurias. La SCA propone la figura de los
Observatorios Urbanos, donde arquitectos e ingenieros envien profesionales a los proyectos
de vivienda desarrollados en sectores de més bajos recursos para asesorarlos en aspectos de
sismorresistencia, salubridad y legalizacion. Agrega que “en los planes de vivienda de
interés social y prioritario, salvo contados casos no hay conceptos de calidad, de
bienestar, de unidad de familia, de viviendas amables y mucho menos de entornos
apropiados. Son disefios con precariedad absoluta, basados en las utilidades del

constructor” (SCA en El Espectador, 2008, p. 1).

Con referencia a la construccion de planes de Vivienda de Interés Social un informe
del Departamento Nacional de Planeacion (DNP), expresaba que dichos proyectos se
encontraban en vilo por no acatar sus comentarios institucionales (DNP, 2010). Aparte de
muchos otros casos en varios de los departamentos del pais, el DNP comentaba los

problemas de Sucre, donde se invirtieron mas de $21.600 millones para proyectos de



vivienda rural. Alli se aprobaron proyectos para construir 2.580 casas y a la fecha se habian
entregado 384, y ante una Interventoria Administrativa y Financiera (IAF) se evidencio que
algunas viviendas ya entregadas no cuentan con los estandares de calidad, porque se
construyeron con materiales artesanales y fueron ubicadas en zonas de inundaciones. Desde
2007 se ha aprobado la construccién de 14.410 viviendas y en tres aflos solo se habian
terminado de construir 1.712 en departamentos como Sucre, Tolima, Cérdoba, Huila, Valle
del Cauca, Caldas, Narifio, Antioquia, Bolivar, Boyac4, Cundinamarca, Cesar, Atlantico,

Magdalena y Santander (DNP, 2010, p. 1).

Ante esta problematica, la Direccion de Regalias del DNP realizé una Auditoria
Visible a las obras donde el porcentaje de ejecucion fisica era del 23% y la financiera del
50%. Luego, en un foro al respecto, se expuso que una de las anomalias era el inicio de

obra sin contratacion de interventoria externa.

El DNP (2012), en su ultimo informe de evaluaciéon de la politica de vivienda de
interés social, encontraba entre los primeros problemas y dificultades el inadecuado sistema
de control y seguimiento de proyectos, especificamente de las interventorias (DNP, 2012, p.

29).

Cuando el DNP enfoca su mirada a los inconvenientes que los municipios del pais
encuentran en el acceso al programa, un 5% de estos corresponde a problemas con el
interventor (p. 52), y cabe tener en cuenta que esto es solo en la fase de acceso, como
también que en el sector privado esta obstruccion se puede ocultar tendenciosa y
convenientemente entre las partes. No obstante, el planteamiento del programa ha sido que
la ejecucion de las obras es controlada por el interventor “quien verifica el cumplimiento de
las condiciones técnicas especificadas para el proyecto y debe dar certificacion de esta
condicion” (DNP, 2012, p. 54). Unicamente terminada la obra y una vez se documente por
parte del Interventor y se verifique por parte del Fondo Financiero de Proyectos de

Desarrollo (FONADE) la cabal terminacion del proyecto se procedera al desembolso del



subsidio y entrega de la vivienda.

Es decir, que la naturaleza de la interventoria es una funcion del control y
seguimiento del proyecto de construccion. En ninglin caso se puede considerar como parte
de la ejecucion de obra, “El interventor es el representante de la entidad contratante
durante todas las etapas del proyecto: planos, etapa previa, ejecucion y liquidacion”.
Cuando tal condicion se aplica a la contratacion entre particulares, el interventor representa
a los propietarios de los recursos invertidos en el proyecto, que en el caso del programa de
Vivienda de Interés Social, son el Estado, en primer lugar, y en segundo término, el

contratista.

Pero, en el caso de proyectos de caracter privado, el interventor suele representar a
una de las dos partes, el gestor del proyecto o el financiador. En todo caso, lo cual
representa un problema fundamental, la tarea de interventoria no asegura cumplimiento de
objetivos y normas, calidades o entregas puntuales, sino, fundamentalmente, justifica la

entrega de dineros para que proyecto continue su marcha.

La interventoria engloba los aspectos técnicos, administrativos, financieros y
contractuales, aunque no puede tener capacidad ejecutora y sus ordenes deben darse a
través del constructor de forma escrita e informar de manera periddica y oportuna a la
entidad que representa, ajustindose a las normas técnicas. Es decir, que responde

exclusivamente a la entidad contratante.

Los problemas detectados en las interventorias, por los ya citados investigadores de
Universidad Javeriana, Camara Colombiana de Infraestructura, el Programa Presidencial de
Modernizacion, Eficiencia, Transparencia y Lucha Contra la Corrupcion, Inspectores de
Auditoria Visibles, Sociedad Colombiana de Arquitectos o Departamento Nacional de
Planeacion, son de tipo constructivo, administrativos y financiero. De ellos, los mas

recurrentes son los administrativos, vinculados con la no presentacion de informes, la falta



de licencias de urbanismo y/o construccion y el incumplimiento de los oferentes de los

compromisos adquiridos en la postulacion.

El segundo tipo de problemas observables tiene que ver con los temas constructivos,
vinculados especificamente a tres aspectos: en primer lugar la falta de servicios publicos
domiciliarios, ofrecidos y exigidos en la postulacion; en segundo lugar, el incumplimiento
de la norma Sismo Resistente Colombiana de 2010 (NSR 10), casi siempre como producto
de précticas constructivas que no la incluyen y que no aparecian en la oferta realizada en la
postulacion y, por ultimo el cambio o incumplimiento en la entrega de algunos elementos

constructivos como puertas, bafios, griferias y enchapes.

Un tema adicional que aparece al analizar la situacién de las interventorias, es la
inexistencia de esquemas de evaluacion de los interventores, lo que dificulta la
identificacion de buenas préacticas que puedan reducir las posibilidades de afectar
negativamente el objetivo de proveer de vivienda digna, como en el caso de la poblacioén de
menores ingresos (DNP, 2012, p. 58). En cuanto a la norma ISO 10019 (2005) se plantean
directrices para la seleccion de consultores de sistemas de gestion de la calidad y la
utilizacion de sus servicios, pero no de revision de la tarea de los interventores, lo cual

representa el problema fundamental planteado en este trabajo.

En el informe final citado del DNP se concluye que las quejas de las autoridades
municipales con los interventores refieren a la poca presencia en la obra, la falta de control
de la obra y la generacion de retrasos injustificados. Entre otras de las dificultades que se
presentan se mencionan las relacionadas con el cambio constante de los interventores,
demoras en la presentacion de informes de avance de obra, falta de calificacion y

capacitacion del personal interventor, en especial en el tema de contratacion.

Una valoracion de las fallas de interventoria muestra que el favorecimiento al

contratista representa el 8% y la generacion de costos injustificados el 5% de las
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dificultades con los municipios que llevan a cabo programas, con referencia a vivienda de
interés social VIS, una de las circunstancias en las cuales aplicaria también el modelo que
se propone en el presente trabajo, pues “La interventoria sobre la construccion de vivienda
de interés social es uno de los grandes vacios de la politica de vivienda” (DNP, 2012, p.
240). Todos los proyectos requieren de interventoria. Con esta se podria garantizar la
calidad de la vivienda, que es objeto basico de la politica y componente de un Sistema de

Gestion de la calidad.

De acuerdo con lo expuesto, la formulacion del problema es la siguiente {Como
debe constituirse un modelo integrado de gestion e interventoria que permita el control y
aseguramiento de la calidad y de factores medioambientales en el desarrollo de proyectos

de construccion de vivienda?
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Figura 1. Sistematizacion del problema

[Gestic’m, interventoria y calidadj

\
/ Gesti(&

Tipo de proyectos

Interventoria
N\

VIS OTROS
/ Calidad

[ Es responsabilidad del proyecto: ]

resulta pasiva frente a la interventoria

No es facilitadora: suele ser instrumento de
control de cumplimiento por parte del contratante,
de aceptacion de no conformidades,
de revisidon de formalidades contractuales

[Es resultado malo o bueno de las divergencias }

y/o acuerdos entre gestion e interventoria

Fuente: elaboracion propia
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2. JUSTIFICACION

Un modelo integral de control de proyectos de construcciéon debe aportar un valor

agregado a todos los cointeresados de los proyectos principalmente a 1) usuarios finales de

vivienda; 2) empresas constructoras de proyectos 3) y, ademas, que pueda ser aplicable a

todo tipo de proyecto constructivo.

1.1 Aplicabilidad en usuarios de vivienda

Los gestores de proyectos de construccion de vivienda, asi como sus usuarios

finales, por las siguientes razones:

De acuerdo con la informacion obtenida por el Departamento Administrativo de

Catastro Distrital:

El nimero de licencias de construccion, en el caso de proyectos de Viviendas de
Interés Social (VIS) aprobadas, experimenté un crecimiento de 18.3% en el afio
2012, con un total de 85.795 soluciones habitacionales, de las cuales mas de 25.000

son casas y mas de 60.000 son apartamentos.

En Bogotd, la Secretaria Distrital del Habitat identificoé 1.035 hectareas, que
equivalen a 1.187 lotes, como aptos para desarrollar proyectos urbanisticos de VIS y
Vivienda de interés Prioritario (VIP), para el afio 2012, lo cual permitird la
construccion de 17.000 unidades de vivienda para las familias mas vulnerables, con
precios por debajo de los $37 millones. El Plan Sectorial "Habitat Positiva", antes
de finalizar el 2012, contempla la construccion de 100.920 viviendas, el
reasentamiento de 4.545 familias y la entrega de 4.000 soluciones de vivienda para

los desplazados (Secretaria del Hébitat, 2008).
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* La clasificacion de estratos socioeconémicos en Bogota es: estrato 1 (menos de 1
smlv) 9,3%; estrato 2 (entre 1-3 smlv) 42,7%; estrato 3 (entre 3-5 smlv) 30,2%:
estrato 4 (entre 5-8 smlv) 9,1%; estrato 5 (entre 8-16 smlv) 3,7%; estrato 6 (mas de
16 smlv) 1,7% de la poblacion. De acuerdo con ello el segmento al cual va dirigido
el tema puede representar entre un 52% de la poblacion de la capital (estratos 1y 2)

u 82,2% si se incluye el estrato 3.

* Esto significa que, en cuanto su aplicacion a este tipo de proyectos constructivos, el
modelo que se propone generaria un alto beneficio en términos de impacto social y
de eficiencia de la inversion publica y privada. Sin embargo, en todo tipo de
proyecto constructivo resulta valida la prevenciéon de problemas de deficiente
aplicacion de la gestion de interventorias externas y de la importante necesidad de
cumplimiento estricto de las normas internacionales y nacionales de calidad,
conjuntamente con las de indole medioambiental, todo lo cual redunda en reduccion

de costos, beneficiando al gestor del proyecto y al usuario final de la vivienda.

1.2 Aplicabilidad en empresas constructoras

El sector de las empresas constructoras de proyectos obtendra valores agregados con la

aplicacion de la propuesta de modelo integrado de gestion, por las siguientes razones:

El sector de la construccion suele sufrir serios problemas juridicos, referidos, en la
mayoria de los casos, al sistema de contratacion. Por ello, el aspecto cualitativo en las
construcciones de vivienda, como también de infraestructura, se ha convertido en objeto de

criticas.
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La subdireccion de vivienda, en el Distrito Capital donde se desarrolla una gran
proporcion de la construccion del pais, en desarrollo de sus funciones de inspeccion,
control y vigilancia sobre las personas naturales o juridicas que adelantan la actividad de
anuncio y/o enajenaciéon de inmuebles destinados, viene implementando un sistema de
informacion que permita consolidar datos relacionados con las quejas radicadas por
desmejoramiento en las especificaciones contenidas en los planos arquitectonicos e
incumplimiento del Reglamento, consolidando una base de datos. Se han incorporado 1.189
radicaciones trimestrales correspondientes a 148 sociedades enajenadoras de las cuales se
analizaron 23 que presentaron mas de 10 quejas, segun las mds recientes estadisticas a
marzo de 2012 (periodo 2003-2006). El nimero de quejas acerca de calidad de la vivienda
final entregada, ha ido en aumento. Los estratos bajos son los afectados en mas de un 90%
de los casos (representando cerca del 66% de los predios y 96% de familias), con reclamos
posventa de desmejoramiento en especificaciones de areas privadas (las areas comunes
representan un 37%), acabados, humedades y estructura, segin estudio de Pro H. Ltda.

(2012).

En el trabajo al interior del sector de la construccion, en general, se percibe la
necesidad de aportar soluciones administrativas orientadas a que se concilien los intereses
del usuario final de la vivienda con los de contratistas y contratantes del proyecto en su fase
constructiva. En esta circunstancia es de fundamental importancia toda tarea de

interventoria.

Los manuales de interventoria incluyen en sus organigramas tipicos, la
conformacion de Grupos de profesionales y técnicos, Grupo de Materiales, Grupo
administrativo, entre otros, que se encargan de la supervision técnica de procesos, normas y
especificaciones, seguimiento de los programas, recibo y control de los materiales que el
contratista usa, salud ocupacional de sus trabajadores, tramites contables, tributarios y
legales, entre otros temas generales. Pero es una caracteristica importante, que debe tenerse

en cuenta de forma clara, el hecho de que dichos manuales son de aplicabilidad interna para
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el mismo empresario interventor y no van destinados a su directa aplicaciéon en los
proyectos de quienes son sus clientes y objeto de su interventoria. Cuando de ello si se
trata, en algunos casos, esta labor tropieza con la gestion del gestor del proyecto, ya que la
interventoria es vista como de caracter externo, no previéndose este tipo de control

interventor a nivel interno.

Igualmente, en los manuales de interventoria se prevén garantias contractuales de
seriedad, manejo del anticipo, cumplimiento, calidad, responsabilidad civil, pago de
salarios y prestaciones y estabilidad de la obra, entre otros muchos aspectos de
administracion interna de la empresa interventora, ademas de la prevision de seguros para
todos los riesgos previsibles. Sin embargo, los reclamos posventa podrian demostrar que
los intereses del usuario final solo estarian previstos en el cumplimiento de los
aseguradores frente a cada una de los “siniestros” o reclamaciones posteriores de dichos
usuarios. Se requeriria un proceso de gestion y aseguramiento que vigile la calidad de la
interventoria con perspectiva que favorezca al usuario final, a cargo de la misma empresa
sujeto de interventoria que es la gestora del proyecto constructivo y, por lo cual, debe
incluir dicha prevencion en su propia planeacion interna para realizacion de cada proyecto

especifico..
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3. OBJETIVOS

A continuacion se plantean los objetivos del presente trabajo de investigacion:

3.1 Objetivo general

Definir un modelo integrado de interventoria, gestion y calidad aplicable a cualquier
tipo de proyecto, para proveer una herramienta para uso del gestor del proyecto y asi

mejorar tanto en eficacia como en efectividad de su actividad.

3.2 Objetivos especificos

Identificar aspectos clave en las normas internacionales y nacionales de
Interventoria en proyectos de construccion, relevantes al contexto de estudio, para precisar
los momentos oportunos de aplicacion de mejoras en el proceso de aseguramiento de la

calidad de este proceso.

Determinar una forma en que las normas internacionales de la calidad, asi como de
otras series de estdndares internacionales relacionados con los diferentes aspectos de
gestion administrativa, ambiental y de salud, en proyectos constructivos, puedan aportar al
desarrollo de mejores mecanismos de aseguramiento de la calidad integral (interventoria,

medioambiente, etc,) en este proceso.

Sugerir los formatos correspondientes para gestion y control en cada componente de

Gestion dentro del modelo propuesto.
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4. MARCO REFERENCIAL

A continuacion, se realiza una descripcion de los modelos de mayor uso en la
actividad constructora colombiana, que resultan ttiles como referentes del presente trabajo,
tanto desde la perspectiva de la ingenieria del proceso, como de la interventoria
administrativa y de los sistemas de contratacion internacional. Se ha encontrado, que las
propuestas en este sentido por parte de diversas entidades utilizan denominaciones como
metodologia, modelo, guia o manual, de manera indiferente que, sin embargo, se atienen a
que la “metodologia” se refiere a la serie de métodos y técnicas de rigor cientifico que se
aplican sistematicamente durante un proceso de investigacion para alcanzar un resultado

tedricamente valido.

Un modelo, por su parte, es la representacion mental o formal de un sistema, con
el objetivo de anticipar conductas futuras, aprovechando la informaciéon almacenada del
pasado, para predecir comportamientos del futuro que estamos modelando. En el caso de
una guia, esta se entiende como el documento que incluye los principios o procedimientos
para encauzar una cosa o el listado con informaciones que se refieren a un asunto
especifico. Finalmente, un manual, en cuanto al sustantivo en singular se refiere a libros o

cuadernos en los que se sintetiza lo més importante de una disciplina o materia.

Como ya se expreso, en el desarrollo del presente tema se ha encontrado que de
manera indiferente las instituciones han denominado ‘“metodologia, modelo, guia o

manual”, a sus propuestas.

Para los usuarios, en todos los casos aca planteados, cada uno de los documentos
que se citan a continuacion tiene en comun con los otros que sirve de orientacion a quien lo
requiera, dependiendo de los criterios de valor que tenga acerca de lo que significa la

interventoria.
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4.1 Marco teorico

En el presente numeral se realiza una descripcion de las principales fuentes
institucionales en Colombia, relacionadas con el sector constructivo y de interventoria que
resumen, como amparo tedrico, los elementos que se han tenido en cuenta para la
definicion de la necesidad de integracion de interventoria, gestion y calidad, como

propuesta de solucion al problema planteado.

4.1.1 Metodologia GRACE

La metodologia GRACE (Gestion, Requerimientos, Arquitectura, Construccion y
Evolucion), fue disefiada y establecida por la Universidad EAN, en su facultad de
ingenieria, por docentes profesionales quienes de manera didactica presentan sus cinco
parametros mas importantes (Diaz, 2010). Esta metodologia, asi llamada por su autora, fue
propuesta como base de su “Modelo de Sistema de gestion integrado para proyectos en
Applus Norcontrol Colombia Ltda.”, y pretende la resolucion de problematicas de la
ingenieria y el desarrollo de proyectos de ingenieria en todas sus especialidades (Diaz, p.

16):

. Gestion

. Requerimientos
. Arquitectura

. Construccion

. Evolucion

La gestion representa la etapa en la cual se planifica y plantea las diferentes

variables del proyecto, y se establecen los principales procesos y actividades.

Los requerimientos, son parte fundamental en el establecimiento de puntos de

control que le permitan medir la eficiencia y eficacia de las actividades realizadas. Estos
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requerimientos se pueden dividir en los requeridos por los clientes internos, clientes

externos, y de entes controladores a nivel legal y normativo.

La arquitectura hace referencia a la gestion de recursos, personal, financieros,
técnicos y tecnologicos necesarios para el eficaz desarrollo de las actividades, con el fin de

dar cumplimiento a los requerimientos establecidos en la etapa anterior.

La construccion corresponde a la ejecucion de actividades y el funcionamiento de
los puntos de control que proporcionan la informacion necesaria para la toma de decisiones
y la elaboracion de planes de accion y mejoramiento continuo que llevan a la siguiente

etapa.

La evolucion del proyecto consiste en estudiar lo planteado en la gestion, hacer
seguimiento de los requerimientos, llevar a cabo la arquitectura y la construccion para

tomar acciones, evaluar y mejorar continuamente el desarrollo del proyecto.

El modelo GRACE se basa en la integracion de las normas ISO 9001, ISO 14001 e
ISO 18001 -NTC OSHAS 18001 (p. 17). Este modelo incluye interventoria en aspectos
técnicos en general y aspectos eléctricos en particular, aunque no referentes a la gestion
administrativa relacionada con el aseguramiento de la calidad comprometida en un proceso

contractual con contratante o con usuario final.

4.1.2 Tipos de interventoria

Dado que se entiende por interventoria el servicio prestado por un profesional o
persona juridica especializada, para el control de la ejecucion del proyecto arquitectonico o
de la construccion, el interventor es el representante de la entidad contratante durante todas
las etapas del proyecto: planos, etapa previa, ejecucion y liquidacion. Esta concepcion

permite pensar en que las labores de interventoria son las siguientes (Construdata, 2014):
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Figura 2. Tipos de interventoria

Tipos de

Interventoria

Fuente: con base en Construdata, 2014.

Interventoria del proyecto: Consiste en una asesoria a la entidad contratante
durante la etapa de disefio y estudios del proyecto para garantizarle que los planos
interpreten la voluntad de cliente, cumplan con sus requisitos dentro de su disponibilidad de

recursos y estén debidamente coordinados y completos para la ejecucion de la obra.
La coordinacién del proyecto es responsabilidad del arquitecto que elabora el
proyecto arquitectonico. El interventor hard una labor de revision y asesoria a la

coordinacion.

El interventor ademas, vigilara el cumplimiento de las actividades previas, control

de polizas, control a los contratos de estudios técnicos y de ingenieria y control sobre
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tramites municipales. El interventor podra hacer revisar los estudios y proyectos técnicos

por especialistas y el costo de esta revision sera por cuenta del propietario.

Interventoria durante la construccion: El servicio de interventoria durante la
construccion comprende las funciones técnicas y administrativas, funciones
complementarias e inseparables durante la obra, por lo cual ambas deben ser realizadas por

la misma persona o entidad.

Interventoria técnica: En la interventoria técnica la funcidon del interventor se
encamina velar por el correcto desarrollo de los planos y por el cumplimiento de las normas
de calidad, seguridad y economia adecuadas a la obra. En cumplimiento de sus funciones el
interventor exigirla al constructor cuando sea necesario, la realizaciéon de ensayos y

pruebas. De todos los trabajos autorizados el interventor debera dejar constancia escrita.

Debera llevar ademas un control a las especificaciones de materiales, a las pruebas
de las instalaciones y a la puesta en marcha de los equipos. Para el cabal cumplimiento de
sus funciones y si la complejidad del problema asi lo justifica, el interventor solicitard a la

entidad contratante la contratacion de especialistas que lo asesoren en su funcion técnica.

Los controles a los cuales se hace referencia no relevan al constructor de su
responsabilidad de llevarlos con el detalle y precision que exijan las normas de calidad y
los estudios técnicos de la obra. El interventor, por lo tanto, vigilard que el constructor

cumpla las normas de control y llevara los controles adicionales que considere oportunos.

Cuando sea necesario completar o introducir modificaciones al proyecto, el
interventor solicitard al arquitecto gestor del proyecto la elaboracion de los planos y de las
especificaciones pendientes y cuidard de que en todo momento el constructor disponga de

los documentos de trabajo actualizados.
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Interventoria administrativa: Es en esta tultima fase en la cual se encuentran visos
de lo que es especificamente el aseguramiento de la calidad que interesa al usuario final, al

propietario de la unidad habitacional como resultado de todo el proceso.

En esta etapa administrativa se dice que el interventor velara por el cumplimiento
del contrato del constructor y supervigilara el avance de la obra para lograr que ella se
desarrolle segun el programa y el presupuesto previamente aprobados. Vigilara ademaés el
cumplimiento de las pdlizas de garantia, los pagos de prestaciones sociales, pagos de
caracter fiscal a los organismos nacionales y municipales y demds obligaciones

contractuales y legales.

El interventor autorizara las entregas de dineros al constructor y revisara los gastos
que éste haga a fin de que los dineros sean invertidos en la forma mas eficiente; autorizara
la contratacion de los diferentes capitulos de obra y supervisara la administracion de los
subcontratos. El interventor aprobara el pago de las cuentas a subcontratistas, trabajadores o
proveedores, segin las normas establecidas en los contratos y a las disposiciones que
ordene la Ley. El interventor supervisard el almacén de la obra y exigird al constructor los

inventarios, libros y comprobantes que permitan un adecuado control.

El interventor revisard y aprobara los extractos contables periddicos que presente el
constructor con el objeto de verificar el paso correcto de las sumas a cargo de la obra. Y es
en la siguiente descripcion que se tocan los aspectos especificos de entrega a satisfaccion al

propietario o usuario final:

En las obras contratadas por el sistema de precios unitarios o precio alzado “en la
cual el arquitecto se obliga a realizar por una suma total fija, determinada obra,
asumiendo todos los riesgos del costo de la misma”, el interventor verificard que la obra
ejecutada, su calidad y su cantidad “corresponda a lo establecido en los planos,

especificaciones y contrato de construccion”. Recibida una determinada obra, el interventor
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autorizarad la cuenta de cobro respectiva. Verificard que la obra ejecutada corresponda
proporcionalmente a los dineros entregados al contratista, dentro de los términos
estipulados en el contrato. El interventor estudiard y autorizard las cantidades de obra,
“analizara y acordarda con el constructor los precios de los items no pactados en el
contrato’; estudiara y propondré a la entidad contratante las formulas de reajustes cuando
¢éstas no estén pactadas y “aprobara los reajustes que surjan en el transcurso del contrato.

La interventoria no incluye el control de costos” (Construdata, 2014).

4.1.3 Formas de contratacion EPC y EPCM

En el sector de la construccion internacional hay en uso actualmente dos formas de

contratacion (Videla, 2011):

* Los Contratos EPC (Engineering, Procurement, Construction), o de ingenieria,
adquisiciones y construccion, por sus siglas en inglés). En este tipo de acuerdo el
contratista de construccion no solo construye sino que ademads, desarrolla la
ingenieria de detalles y realiza las compras. Las ventajas de un contrato EPC desde

el punto de vista del Propietario:
El contratista asume la total responsabilidad respecto a lo siguiente:
i.  Costo de finalizacion si es una suma alzada (sujeto a ajustes limitados)
ii.  Plazo de término (sujeto a extensiones de tiempo)
iii.  Calidad de disefo y construccion y logro de desempefio (sujeto a exclusiones)
iv.  Se evita un potencial de multiples disputas

Desventaja para el Propietario:

La ingenieria de detalle es prerrogativa del contratista.
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ii.
iii.

1v.

Vi.

ii.

iii.

1v.

Vi.

Los contratos EPCM (Engineering, Procurement, Construction Management), 0O
Ingenieria, adquisiciones y administracion de la construccion, o gestion de calidad.
Se refiere al contexto de "CM", es decir, a la Gestion de la Construccion. El
Contratista realiza la ingenieria y la gestion de adquisiciones, y se limita a
administrar la construccion a nombre del propietario. Es decir, el contratista EPCM
no es quien construye; es el Agente del Propietario, creando (a nombre del
propietario) relaciones contractuales directas entre el Propietario y los proveedores

0 contratistas.

Ventajas de un contrato EPCM respecto del Propietario:

La ingenieria de detalles atiende de mejor manera los estdndares del proyecto

La ingenieria de detalles esta orientada a la construccion

Todos los equipos cumplirian los estandares y requerimientos de servicio

La contratacion es menos costosa pues las contingencias las administra el
Propietario

Las garantias operacionales se obtienen igualmente de los proveedores de equipos

El riesgo lo toma el contratista EPC, por lo tanto, incorpora contingencias al costo.

Desventaja para el Propietario respecto al contrato EPCM:

La ingenieria de detalles busca fuertemente minimizar las cantidades de obras

El dueio tiene poca influencia en la implementacion del proyecto

Los equipos no 100% especificados tienden a ser seleccionados por su costo

Los Riesgos son muy dificiles de tomar por un Contratista

Obliga a tener un equipo parcial con algunas funciones tipo EPCM: control de
calidad, programacion y control, manejo de drdenes de cambio, seguridad, etc.

Los Riesgos son muy dificiles de tomar por un Contratista
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En la modalidad EPCM, el contratista normalmente ejecuta la etapa de Factibilidad
con Ingenieria Basica, y la etapa de Ejecucion con Ingenieria de detalles, compra equipos y
materiales representando al duefio, llama a propuestas y administra la construccion, hace la
puesta en marcha capacitando a los operadores del duefio y entrega las instalaciones

produciendo a cabalidad.

Sin embargo, como expresa Videla (2011), la decisiéon de optar por una u otra

alternativa dependerd del analisis de una serie de factores, entre los cuales:

1. Optimizacion del Plazo
ii.  Minimizacion de la Organizacion del Mandante
iii.  Responsabilidad Técnica por la totalidad del Proyecto
iv.  Fluidez de Gestion Propietario-Contratista
v.  Exposicion al Riesgo-Situacion del Mercado
vi.  Mejor utilizacion de la especializacion
vii.  Minimizacién de Interferencias-Optimizacioén del Costo

viii.  Flexibilidad ante los Cambios en el Proyecto

4.1.4 Gestion de la calidad en EPCM

La gestion de la calidad de un proyecto de construccion considera los procesos y
actividades de la organizacion que ejecuta el proyecto y que determinan responsabilidades,
objetivos y politicas de la calidad. Estos objetivos de calidad buscan que el proyecto
satisfaga las necesidades por la cuales se requiere implementar, que son en primera

instancia las del contratante, pero, en ultimas, las del usuario final.

El sistema de gestion de la calidad se desarrolla por medio de politicas y

procedimientos, asi como con actividades de mejora continua de los procesos llevados a
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cabo durante todo el proyecto. Estos procesos de Gestion de la Calidad del Proyecto,

incluyen (Maureria, 2013):

e Planificacion de la Calidad

Es el proceso por el cual se identifican los requisitos de calidad y/o normas para el
proyecto y el producto, documentando la manera en que el proyecto demostrard el

cumplimiento con los mismos.

Las entradas de éste proceso son, entre otras:

. Factores Ambientales de la empresa (regulaciones gubernamentales, normas y guias
especificas del area de aplicacion),

. Activos de los procesos de Organizacion (politicas, procedimientos y guias de la
calidad de la organizacion, bases de datos histdricas y experiencias de proyectos anteriores

especificos del area de aplicacion) y
Las salidas del proceso incluyen el enunciado del alcance del proyecto, que
documenta los principales productos entregables del proyecto, los objetivos del proyecto
utiles para la especificacion de requisitos.
* Aseguramiento de la Calidad:
Es el proceso que consiste en auditar los requisitos de la calidad y los resultados de
las medidas de control de calidad, para asegurar que se utilicen las normas de calidad

apropiadas y las definiciones operacionales.

Entre las entradas de éste proceso se tienen:

27



1. Informacion sobre el rendimiento del trabajo que abarca ademds las medidas de
rendimiento técnico,
ii.  Estado de los productos entregables del proyecto,
iii.  Acciones correctivas necesarias y los informes de rendimiento.
iv.  Herramientas y Técnicas: auditorias de calidad que consiste en una revision
estructurada e independiente para determinar si las actividades del proyecto

cumplen con las politicas, procesos y procedimientos propios de la organizacion.

Las salidas son similares a las del proceso descrito anteriormente, cambios

solicitados, acciones correctivas recomendadas, entre otras.

* Control de la Calidad:

Es el proceso por el que se monitorean y registran los resultados de la ejecucion de
actividades de control de calidad, a fin de evaluar el desempefio y recomendar cambios

necesarios.

Dicho control de calidad se realiza principalmente a través del Plan de Inspeccion y
Ensayo, aplicado a los procesos de ingenieria, adquisiciones, contratos y construccion. Las
salidas y entradas de este proceso son similares a las enunciadas para los procesos descritos

anteriormente.

* Plan de la calidad en EPCM

Este es un documento bajo el cual se rige el sistema de calidad aplicado a un
proyecto especifico. Este Plan se complementa con el Manual de Procedimientos del
Proyecto y es la guia para monitorear y asegurar que el proyecto se ejecute de acuerdo a los
requerimientos del cliente. El Plan de la Calidad debe prever la implementacion de los

siguientes aspectos claves:
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* Las funciones y responsabilidades especificas de los lideres de las areas funcionales
del proyecto respecto al Plan de la Calidad del mismo.

* Plan de induccion al personal que participa en el proyecto, para difundir el alcance y
contenidos del Plan, asi como los procedimientos y registros de calidad que se
requieren en los procesos donde se encuentran involucrados.

* Metodologia a usar para asegurar la calidad de los contratistas y subcontratistas que
participan en los procesos de ingenieria, adquisiciones y construccion.

* Metodologia para resolver desviaciones y/o no conformidades encontradas en forma
interna, por reclamos del cliente u otras fuentes.

* Disefio de indicadores duros para conectar la calidad con la gestion del proyecto y el
¢éxito del negocio.

* Plan de auditorias técnicas y de gestion, para asegurar la calidad técnica de los
entregables, el cumplimiento de la Norma ISO 9001 y/o el sistema de gestion de la
calidad propio del ejecutante de proyecto.

* Medicién continua de la satisfaccion del cliente con los entregables generados
(planos y documentos técnicos), asi como con la calidad integral de los servicios.

* Me¢étodos de medicion de procesos, andlisis de datos y generacion de soluciones que

permitan mejorar y optimizar los procesos del proyecto.

El Plan de la Calidad debe alcanzar objetivos finales como:

¢ Compromiso del equipo del proyecto con la calidad,

* Personal capaz de detectar oportunamente los errores, anomalias y no
conformidades.

* Servir de apoyo a las jefaturas en las decisiones operativas y estratégicas del

proyecto.

A continuacién, en la tabla 1, se realiza un resumen de las ya mencionadas

metodologias, su disefador, sus componentes y los elementos normativos que integra:
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Tabla 1. Resumen de metodologias y componentes

Disefiador Componentes Integra
. Gestion
. . . Requerimientos
Metodologia Universidad .
. Arquitectura ISO 9001; 14001; 18001
GRACE EAN d g ’ ’
. Construccion
. Evolucion
. Interventoria del proyecto
. Interventoria durante el
proceso .. .
] Tipifica en diversas
Construdata Construdata Interventoria durante la P ,
., interventorias
construccion
. Interventoria técnica
. Interventoria administrativa
Responsabilidad en el
Forma de . Ingenieria, adquisiciones y contratista: costos, plazo
., Internacional 2, .. .
contratacion EPC construccion de término, calidad de
disefio y construccién
Forma de .y . El contratista administra a
., . Ingenieria, adquisiciones y L
contratacion Internacional L ., ., nombre del propietario y
administracién de la construccion .
EPCM asume riesgos

Fuente: elaboracion propia

4.2 Estado del arte

A continuacion se describen algunos de los trabajos que han sido realizados con la

intencion de integrar diversos modelos de control de proyectos constructivos a las

actividades de la interventoria en la construccion. Se referencian y citan aquellos que en

Colombia son de mayor uso. Estos son antecedentes que han ido marcando el estado del

arte respecto al objetivo del presente proyecto.
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4.2.1 Manual guia de interventoria

MALDONADO, en el afio 2000, disefid un “Manual guia de interventoria”, que
como se puede observar combina las ideas de que dicho “manual sirva de guia”, sin
apreciar mayor diferencia en estos términos, en el que tiene en cuenta al interventor mismo,
al contratista, al disefador y al propietario. Su enfoque es el del interventor contratado por
el propietario de una obra con el fin de asegurar la vigilancia del cumplimiento a cabalidad
de “todas las especificaciones técnicas y normas que fueron pactadas entre el propietario
de la obra y el contratista, relacionadas con los recursos, materiales, mano de obra y

equipos y plazos” (Maldonado, p. 29).

En este manual el propietario es el duefio unico de la obra y es quien contrata al
interventor, a diferencia del enfoque en este trabajo que busca un modelo en que el
propietario no es el primero en la cadena sino el ultimo al cual se le ha de entregar una

unidad de vivienda y que tenga que ver con la contratacion y vigilancia de la interventoria.

4.2.2 Modelo de sistema integral para interventoria en construccion de obras

VIANA y ARISTIZABAL, por su parte, se plantearon en al afio 2007, un “Modelo
de un sistema integral para la prestacion del servicio de interventoria en la construccion de
obras”, motivados por el hecho de que “la experiencia indica que el acompaniamiento y
asesoria no deben limitarse solo al control o supervision técnica sino que abarcan aspectos
de igual relevancia como son el manejo en materia de aseguramiento de la calidad, de
medio ambiente. De seguridad y salud ocupacional...” y cualquier otro factor que pueda
considerarse para algin tipo especifico de construccién que exija que la prestacion del

servicio de interventoria sea integral (Viana y Aristizabal, p. 12).

Para cumplir con su objetivo, los autores acudieron a lograr la concurrencia de las

normas ISO-9001: Sistemas de Gestion de la Calidad; ISO 14001: Sistemas de Gestion
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Ambiental; OHSAS — 18001: Sistema de Gestion en Seguridad y Salud Ocupacional. Los
autores abordaron la construccién de su modelo con el objetivo de dar cumplimiento con
este a la supervision técnica, la gestion contractual, la gestion de la informacion, la gestion
de costos, tiempos o programacion, ademads de la gestion de la calidad, la gestion ambiental

y la gestion de los factores relacionados con seguridad y salud ocupacional.

Viana y Aristizabal describen en su trabajo las actividades de las funciones de
direccion, logistica, operacién y control técnico o supervision (pp. 15-21). Aunque este
modelo incluye aspectos como el mejoramiento continuo, la atencion al cliente y una serie
de aspectos relacionados con sus proveedores y su logistica, el modelo es una mirada
interna a la organizacion de un prestador del servicio de interventoria en la construccion de
obras. Su preocupacion llega a la programacion de la obra, el control de sus costos, pero
solo centrada “en la planificacion del sistema de calidad de la interventoria” (Viana y

Aristizéabal, p. 189).

Su enfoque convierte a este modelo, como se demuestra en la fuente consultada, en
un sistema de control interno a la actividad del interventor como organizaciéon empresarial,
sin que su enfoque sea estrictamente el del propietario final de la obra, sino el de los

intereses internos del interventor como prestador de su servicio.

4.2.3 Manual de interventoria IDU

La Empresa de Desarrollo Urbano, EDU, aprob¢ en julio de 2011, su “Manual de
interventoria”, con el objeto de “establecer los lineamientos, reglas y responsabilidades
que debera cumplir la interventoria técnica, administrativa, presupuestal, financiera, legal
vy socio ambiental en su funcion de planeacion, revision, control y verificacion a la
ejecucion de las obligaciones contractuales de los contratistas de la Empresa de
Desarrollo Urbano (EDU), y/o aquellos proyectos a los cuales se les haga la interventoria,

de tal manera que se cumplan con los compromisos contractuales de la entidad”.
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En este manual se integra lo relacionado con el Decreto 1295 de 1994, por el cual
determina la organizacion y administracion del sistema general de riesgos profesionales; lo
que prevé el Decreto 1220 de 2005, mediante el cual se reglamenta sobre la Licencia
Ambiental; lo que respecta a la Ley 87 de 1993, sobre normas para el ejercicio del control
interno en las entidades y organismos del Estado; lo atinente a la Ley 100 de 1993, sobre
Salud, pensiones y Riesgos Profesionales), todo relacionado con el cumplimiento de
requisitos del interventor frente a sus obligaciones con el recurso humano y el medio

ambiente.

Ademas, este modelo hace referencia directa entre el interventor y la Norma
Técnica de calidad NTCGP1000 de 2009 e ISO 9001:2008. El modelo incluye los
elementos que se debe tener en cuenta respecto a las Normas Colombianas de Disefio y

Construccion Sismo Resistente (Ley 400 de 1997 y Decreto 926 de 2010).

Aunque su aplicacion es amplia, el modelo descrito estd orientado a construcciones
civiles, fundamentalmente vias, aunque tiene en cuenta proyectos urbanisticos y de
construccion de vivienda de manera indirecta en cuanto la posible incidencia que sobre

ellos deba tener en cuenta el interventor.

4.2.4 Guia del Ministerio de Medio Ambiente y Desarrollo Territorial

EL MINISTERIO DE AMBIENTE, VIVIENDA Y DESARROLLO
TERRITORIAL (2011) desarrollé las normas aplicables en el desarrollo de la construccion
de vivienda de interés social. Esta guia incluye aspectos reglamentarios relacionados con
construcciones sismo resistentes; los aspectos técnicos del sector de agua potable y
saneamiento bdsico; la norma técnica colombiana, NTC 1500, codigo colombiano de
fontaneria; el reglamento técnico de instalaciones eléctricas — RETIE; las buenas practicas

y manual de especificaciones técnicas de construccidn; los aspectos técnicos de tuberias de
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acueducto y alcantarillado, asi como de eficiencia energética para vivienda en proceso.

El Minambiente busca que el contratista o contratante “a través de su interventoria,
pueden utilizar estos manuales para dar cumplimiento a su cometido” (MAVDT, p. 18),
recordando que la resolucion 1096 de 2000 (art. 204) establece que la responsabilidad civil,

I3

penal o fiscal originada en la inobservancia de las disposiciones contenidas “...recaerd en
forma individual en los contratantes, los profesionales que elaboren los diseiios, los
constructores que ejecuten las obras, los interventores que supervisen los disefios y las

obras y autoridades que las autoricen sin diligenciar los requisitos previstos” (p. 20).

Para efecto del presente proyecto que busca conciliar los Modelos de Interventoria
con los Modelos de Gestion medioambiental y Aseguramiento de la Calidad, esta guia
aporta de manera importante los elementos que un modelo integral de interventoria debe
tener en cuenta en especificaciones técnicas en un sentido que los modelos tradicionales de

interventoria no consideran (pp. 31-39).

El Minambiente trata, ademads, aspectos generales de calidad de la vivienda,
determinantes para la seleccion del terreno, determinantes del disefio arquitectonico urbano
y determinantes del disefio arquitectonico de las viviendas en otra de sus guias referentes a
los elementos que se deben tener en cuenta por parte de contratistas e interventores en

proyectos de vivienda (MAVDT, No. 1, 2011).

En otra de las entregas de la serie disefada y realizada por el Minambiente acerca de
dichos proyectos de vivienda, se dan las pautas acerca de los materiales y la sostenibilidad
de la vivienda, con perspectiva de desarrollo progresivo dado que se prevé que los
propietarios puedan tener acceso a los planos y especificaciones técnicas de la ampliacion

para minimizar los riesgos de malas intervenciones sin el lleno de requisitos.
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La guia en mencidn agrega los principios de arquitectura bioclimatica, incluyendo
factores del ciclo de vida de los materiales, de la inercia y aislamiento térmico de los

materiales, seleccion de los materiales, entre otros conjuntos de elementos técnicos y de

calidad (MAVDT, No. 2).

Posteriormente, en la entrega correspondiente a los aspectos relacionados con el
manejo de subsidios, pdlizas y posibilidades de incumplimiento, se prevé la forma en que el
contrato de la labor de interventoria se produzca y las responsabilidades de autorizacion del

interventor y de su responsabilidad respecto del encargo fiduciario (pp. 48-49 y 57).

4.2.5 Interventoria de Obra de Puyana Garcia

PUYANA GARCIA (1997-2004), en su obra “Interventoria de Obra en Control
Integral de la Edificacion” permite la siguiente vision. Al analizar la tabla de contenido de
este, que es uno de los mas utilizados manuales de interventoria en Colombia, se

encuentran las siguientes caracteristicas:

En el primer volumen de Puyana Garcia (1995) se analizan y correlacionan las
multiples actividades que tienen lugar en la etapa de Planeacion del edificio, desde que
surge la idea en la mente de un promotor hasta el evento inmediatamente anterior a la
iniciacion de la construccion. Este libro contiene la exposicion detallada de las decisiones
basicas, las investigaciones previas, los estudios preliminares, los proyectos
arquitectonicos, estructural y de las instalaciones, los estudios complementarios, las

licitaciones y contratos que deben llevarse a cabo antes de comenzar los trabajos en la obra.

Como la mayor parte de los Manuales de Interventoria, esta obra tiene un caracter
de inventario, es descriptiva de los elementos que deben ser tenidos en cuenta, pero
basicamente es didactica y lineal, en cuanto no es su objetivo establecer etapas en orden

estrictamente 16gico ni muchos menos acoplable a todo proyecto por igual.
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En el tomo dos, de otra reconocida obra de German Puyana Garcia (2004), su tabla
de contenido expresa los elementos que el autor tuvo en cuenta con referencia a la labor de

Construccion e Interventoria.

Finalmente, en su tercer tomo (1997), Puyana Garcia incluye las diversas areas de
Administraciéon y Mantenimiento. Trata del control a la administracion y la seguridad de las

obras, asi como al uso y el mantenimiento de la edificacion durante su etapa deservicio.

Puyana tiene en cuenta la administracion de los contratos y la obra misma, en
acuerdo con las funciones generales y especificas de control segun el sistema de contrato
pactado, referente a las cuentas, pagos, personal, almacén, equipos, asi como en relacion

con el programa, las pdlizas, las actas y los reajustes, entre otros.

Este autor incluye también el tema de la Seguridad, respecto al personal y a la
misma obra, destacando los puntos a supervisar, las medidas para su proteccion general y
de prevencion de los accidentes de trabajo. Incluye los temas de Uso y Mantenimiento, en
los cuales trata el origen y efectos de la degradacion de los edificios y medidas de control
para mantener la calidad y funcionalidad durante su vida util. El tomo anexa glosario y

Normas Técnicas.

Como se denota en esta obra, si bien se tienen en cuenta todos los elementos
fundamentales para el control de una obra constructiva, se trata de una vision bastante

general para todos y cada uno de los actores de un proyecto.

4.2.6 Evaluacion de manuales de interventoria CID

EL CENTRO DE INVESTIGACIONES PARA EL DESARROLLO, CID, de la

Universidad Nacional (2012), consider6 que en Colombia, la funciéon de interventoria
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resulta ser indispensable dentro de la contratacion estatal debido a la necesidad de
garantizar la calidad, cantidad costos y cronograma de los productos contratados, pero no
obstante, “la escaza formacion en este aspecto, ha generado que la Interventoria se haya
desarrollado empiricamente, con escaso sustento juridico y académico, y en consecuencia,

las entidades han buscado subsanar dicho vacio elaborando sus propios manuales”.

El CID realiza un analisis comparativo de varios manuales de Interventoria
existentes en Colombia. Su objetivo es evidenciar la robustez de cada manual, y generar asi

reflexiones que permitan un mejor entendimiento del proceso de Interventoria.

En vista de que “se tiende a asimilar y confundir indistintamente los conceptos:
Interventoria, supervision y auditoria”, aporta un aparte tedrico en el cual precisa las
diferencias en dichos conceptos. En este importante trabajo los manuales analizados por el

CID fueron:

4.2.7 Manual de interventoria CEO

CEO (2007). Manual de Interventoria del servicio de programa de restaurantes
escolares. Centro de estudios de opinion. Universidad de Antioquia. Es uno de los

manuales de interventoria administrativa que fueron evaluados por el CID.

4.2.8 Manual de interventoria Fomipyme

CID (2007). Manual de Interventoria version 2. Proyecto Auditoria Integral
FOMIPYME. Centro de Investigaciones para el Desarrollo — CID. Universidad Nacional de

Colombia. Este manual hace parte de la muestra evaluada por parte del CID.

4.2.9 Manual de interventoria de EEC
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ENERGIA CUNDINAMARCA (2010). Manual de Interventoria de la Empresa de
Energia de Cundinamarca S.A. E.S.P. El CID evalué este manual por considerarlo de
importancia respecto a la interventoria de contratos respecto a las relaciones de redes de

servicios publicos domiciliarios y el sector constructivo.

4.2.10 Manual de interventoria Fonade

FONADE (2010). Manual de Interventoria version 5. Fondo Financiero de

Proyectos de Desarrollo, Bogota.

El CID incluy6 en su gran muestra de evaluacion de manuales de interventoria, este
que es utilizado por Fonade para los contratos de las administraciones municipales y

departamentales con respecto al acceso de recursos de la Nacion.

4.2.11 Manual de interventoria Gobernacion del Valle

GOBERNACION DEL VALLE (2006). Manual de Interventoria para el programa
de fortalecimiento nutricional integral escolar - Gobernacién Valle del Cauca. Este es otros
de los manuales de interventoria de tipo administrativo que el CID incluyé en su evaluacion

de caracter nacional.

4.2.12 Manual de interventoria de la S.D.T.B.S.

SUAREZ, Magola (2010). Manual de Interventoria en los contratos y convenios que
celebre la S.D.T.B.S. para garantizar el cumplimiento de su mision institucional. Secretaria

de Desarrollo Territorial y Bienestar Social de Santiago de Cali.

Este manual de interventoria contractual y administrativa es uno de los incluidos en

la evaluacion nacional realizada por el CID.
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4.2.13 Manual de interventoria de Univalle

UNIVALLE (2009). Manual de Interventoria o supervision de contratos u ordenes
contractuales diferentes de los contratos de obras. En este manual se incluye elementos de
control de calidad y administrativos, en contratos de interventoria de sectores relacionados
con obras de construcciéon de vivienda. Es el ultimo de los manuales incluidos en la

evaluacion nacional realizada por el CID.

A continuacion, a manera de resumen fundamental como premisa de la presente
propuesta, se plantean las conclusiones que el CID (numeral 4.2.6 de este trabajo), dedujo
de su amplio trabajo de muestreo a todos los manuales de interventoria que considero
incluibles para la evaluacion de las carencias que tienen estos dentro del entorno de la

actividad constructiva en Colombia.

Tabla 2. Resumen de las metodologias y sus componentes

Disefiador Aifio Componentes Integra Obs.
Maldonad 2000 Interventor, contratista, Interventor
Manual guia de 0 disefiador y propietario contratado
interventoria por el
propietario
Modelo de sistema Vianay 2007 Supervision técnica Aplicable
integral para Aristizabal internamente
interventoria en ISO9001; alaempresa
construccion de 14001; de
obras 18001 interventoria
Manual de Gestion contractual ISO 9001;
it toria IDU 2011 NTCGP Dirigido al
fntervento IDU 1000 interventor
Guia del
Ministerio de Supone los elementos que
Medio Ambiente y MAVDT 2011 la interventoria tradicional ~NTC 1500;
Desarrollo no considera RETIE
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Territorial

Interventoria de
Obra de Puyana
Garcia

Puyana
Garcia

Volumen I: decisiones
basicas, las investigaciones
previas, los estudios
preliminares, los proyectos
arquitectonicos, estructural
y de las instalaciones, los
1997 - estudios complementarios,
2004 las licitaciones y contratos.

Interventoria de
Obra de Puyana Puyana
Garcia Garcia

1997 - Volumen II: Construccion e
2004 Interventoria.

Interventoria de
Obra de Puyana Puyana
Garcia Garcia

Volumen III.
1997 - Administracion y
2004 Mantenimiento.

Fuente: elaboracion propia

Tabla 3. Evaluacion de manuales de interventoria CID, UN, 2012

Manuales Disefiador Afio
Manual de interventoria CEO Universidad de Antioquia 2007
Mangal de interventoria Fomipyme-CID 2007
Fomipyme
Manual de interventoria de EEC~ Empresa de Energia de Cundinamarca S.A. E.S.P. 2010
Manual de interventoria Fonade ~ Fondo Financiero de Proyectos de Desarrollo 2010
Manual de interventoria .,
Gobernacion del Valle Gobernacion del Valle 2006
Manual de interventoria de la Secretaria de Desarrollo Territorial y Bienestar
S.D.T.B.S. Social de Santiago de Cali 2010
Manual de interventoria de
Univalle Universidad del Valle 2009

Fuente: elaboracion propia
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4.3 Los elementos a tener en cuenta en un modelo integrado

Con base en el estudio nacional realizado por el CID, descrito en el numeral 4.2.6,
realizado sobre el andlisis de un selecto grupo de manuales de extendido uso en el pais,
surge el gran resumen de los factores determinantes que deben ser tenidos en cuenta como
vacios a ser llenados en todo Manual de Interventoria, ya que los manuales estudiados

carecen de ellos.
De acuerdo con la revision de modelos ya presentada y con los resultados del
estudio ya mencionado del CID, los aportes analiticos para la mejora de un Manual de

interventoria serian entre otros los siguientes:

e Un manual debe contener resultados de analisis de los documentos e informacion

que dieron origen al contrato.

* Debe contener elementos de revision de las obligaciones y plazos.

* Un factor descuidado e importante es el de las polizas y los correspondientes avisos

a las aseguradoras de los otrosi de contratos.

* Debe contener procedimientos claros de medicion de seguimiento de la verificacion

de calidad por parte de la interventoria para verificar realmente dicho cumplimiento.

* Debe contener plan de control al estricto cumplimiento de entregas.

+ Debe contener metodologias de seguimiento al cumplimiento de obligaciones

contractuales, responsables, avance y recursos comprometidos. No un simple

cronograma.
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5. MARCO CONCEPTUAL

En el presente numeral se busca plantear los pardmetros conceptuales del proyecto,
con base en lo planteado 1) en las normas vigentes de calidad en procesos, 2) en las normas
de interventoria, asi como 3) en la legislaciéon contractual bajo la cual se rigen los

interventores en la actividad constructiva.

Para comenzar, se debe hacer distincion entre los siguientes conceptos tienen una
definicion especifica para cada uno, que se plantea a continuacioén, aunque en cada caso se

orienta o puede orientar a objetivos distintos:

Guia: documento que incluye los principios o procedimientos para encauzar una

cosa o el listado con informaciones que se refieren a un asunto especifico.

Manual: documentos, libros o cuadernos en los que se sintetiza lo més importante

de una disciplina o materia.

Metodologia: serie de métodos y técnicas de rigor cientifico que se aplican

sistematicamente durante un proceso de investigacion para alcanzar un resultado

tedricamente valido.
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Modelo: representacion mental o formal de un sistema, con el objetivo de anticipar
conductas futuras, aprovechando la informacion almacenada del pasado, para predecir

comportamientos del futuro que se estd modelando.

5.1 Normas de la calidad

La serie ISO 9000 es un conjunto que comprende dos tipos de Normas

Internacionales que cubren las necesidades correspondientes a diferentes situaciones:

¢ ISO 9001: Aplicable cuando la conformidad con los requisitos especificados debe
ser asegurada por el suministrador durante varias etapas que pueden incluir el

disefio/desarrollo, desarrollo, la produccion, la instalacion y el servicio post venta.

e ISO 9002: Aplicable cuando la conformidad con los requisitos especificados debe

ser asegurada por el suministrador durante la produccion y la instalacion.

e ISO 9003: Aplicable cuando la conformidad con los requisitos especificados debe

ser asegurada por el suministrador inicamente en la inspeccion y ensayos finales.

e ISO 9004 que recoge las directrices para la gestion de la calidad, aplicable a todas
las organizaciones. ISO NTC 10006 Directrices para la calidad en gestion de

proyectos.

* ISO 12006 (2007) Construccion de edificios — Organizacion de la informacion
acerca de las obras de construccion — Parte 3: Marco para la informacion orientada

a objetos. ISO 12006-3-2007
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* SO 14001 Sistemas de gestion ambiental

* SO 18001 —-NTC OSHAS 18001 Salud y seguridad ocupacional

* ISO 10006 Sistemas de gestion de la calidad. Directrices para la gestion de la

calidad en proyectos.

e ISO 19011 Directrices para la auditoria de los sistemas de gestion de la calidad y/o

ambiental

* SO 10019 Directrices para la seleccion de consultores de sistemas de gestion de la

calidad y la utilizacion de sus servicios

e NTC 6001: Modelo de gestion para micro empresas y pequeias empresas
(MYPES), norma que provee a este sector de la economia una herramienta que le
permita desarrollar una estructura interna sélida que garantice gerenciar negocios
con altos estandares de calidad y lograr ser mas competitivos frente a nuevos

mercados.

* ISO 12006 Building construction — Organization of information about construction
works. Construccion de edificios. Organizacion de la informacion relacionada con

trabajos de construccion.

e ISO 15686 Buildings and constructed assets — Service life planning Edificios y

activos construidos - Planificacion de la vida de servicio.

Por otra parte, de 5401 normas estandarizadas en Colombia por el Instituto

Colombiano de Normas Técnicas Icontec, hay 63 de ellas respecto del sector de la
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construccion, y especificamente dirigidas a areas como Disefio, Ingenieria Industrial,
Metrologia, Ingenieria Mecénica, Ingenieria Eléctrica, Ingenieria Metalurgica e Ingenieria
Civil, que corresponden a control de calidad de materiales de la construccion, seguridad

industrial en las mismas construcciones y a algunos ensayos de materiales relacionados.

5.2 Normas de interventoria

La interventoria se define como el conjunto de funciones desempenadas por una
persona natural o juridica, para controlar, seguir y apoyar el desarrollo de un contrato;
asegurar su correcta ejecucion y cumplimiento, dentro de los términos establecidos en las
normas vigentes sobre la materia y en las clausulas estipuladas por el contrato (Castro,

2009). No obstante, las exigencias de control son de caracter técnico en:

. Control de Planos.
. Control de Especificaciones.
. Control de Materiales.

. Control de la Calidad.

. Control de Ejecucion.

De esta manera, dichas funciones tienen como funcion la validacion de los
documentos contractuales; la vigilancia, control y colaboraciéon durante la ejecucion, para
que el contratista cumpla a cabalidad las especificaciones técnicas, administrativas, normas
legales y las normas pactadas entre el propietario y el contratista referente a costos,
duracion y calidad de materiales a utilizar en la obra; la deteccion de deficiencias técnicas
en el diseno y, finalmente, efectuar andlisis permanentes de la situacion y los conflictos
técnicos que se presenten antes, durante y después del proyecto, y servir de orientador para

el mismo.
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La interventoria se cifie a los contenidos pertinentes en las siguientes normas

relacionadas con el control de contratos:

Tabla 4. Normas relacionadas con el control de contratos de interventoria

Norma

Tema

Decreto 1400 de 1984

Por el cual se adopta el Cédigo Colombiano de Construcciones
Sismo-Resistentes.

Ley 80 de 1993

Por la cual se expide el Estatuto General de Contratacion de la
Administracion Publica. Arts. 32 y 53

Ley 400 de 1997

Por el cual se adoptan normas sobre construcciones sisSmo
resistentes.

Decreto 33 de 1998

Por el cual se establecen los requisitos de caracter técnico y
cientifico para construcciones sismo resistentes NSR-98

Decreto 734 de 2002

Por la cual se expide el Codigo Disciplinario Unico

Decreto 2474 de 2008

Por el cual se reglamentan parcialmente la Ley 80 de 1993 y la
Ley 1150 de 2007 sobre las modalidades de seleccion,
publicidad, seleccion objetiva, y se dictan otras disposiciones.

Fuente: el autor, seleccion.
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Figura 3. Mapa conceptual del tema

Modelo administrativo de Interventoria
y gestion de calidad ISO-NTC 9000 en los

proyectos constructivos VIS
para la ciudad de Bogota

Modelo de Certificacion de la calidad

Aplicacion de ISO 9000 de Aseguramiento
de la gestion de interventoria

de la calidad de gestion de la Interventoria

GUIA PRINCIPAL:

Clausulas del contrato
Concepto razonado de obras mal
ejecutadas que obliga al contratista

=
Contratos
Ingenieria conceptual
Ingenieria bésica
Ingenieria detallada
Adquisicién de materiales
Ingenieria ambiental
Construccién de obras:
Civiles
Eléctricas
Mecanicas
Electrénicas
Arguitectdnicas

Fuente: elaboracion propia

/ Grupo de profesionales y técnicos

Se requiere: Grupo de Materiales

2 . . —W| Grupo administrativo
Organigrama basico:
Etica

Aplicacién de normas establecidas al contrato (al contratista)

INTERVENTORIA Seguimiento de leyes segun
\ contratacién publica o privada

Premisas:

Control de Gestidn (al contratista):
Coordinacién

Control de cumplimiento

de costos, duracién y calidad

de materiales y calidad
/ Fiscalizacién

Aplicacion a fases de:

Funciones de:

"

Condicionada por: -
Validacién de documentos
Realizacion de estrategias in situ

Claridad de Pliegos de Licitacién
Definiciones del contrato
Procedimientos de coordinacion
Claridad de disefios de construccion
Sujeto a cldusulas del contrato
Garantias contractuales de:

. Seriedad,

. Manejo del anticipo,

. Cumplimiento,

. Aseguramiento de la calidad ISO 9000 (del contratista)
. Responsabilidad civil,

. Pago de salarios y prestaciones

. Estabilidad de la obra, entre otros.

SN bW
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6. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

La investigacion fue de tipo descriptivo que, genera la informacion para llevar a
cabo estudio explicativo y estructurado del tema (Herndndez Sampieri, Ferndndez y
Baptista, 2010, p. 78), que es lo que se pretende en la propuesta de integracion de gestion,
calidad e interventorias de construccion, como se demuestra en el marco tedrico del

presente documento.

Adicionalmente se buscéd especificar en las propiedades, las caracteristicas y los
perfiles de procesos, de interventoria en el sector constructivo, objeto de analisis en este
trabajo. Se parte de una preocupacion por las condiciones o relaciones existentes, los
puntos de vista, las actitudes actuales; las percepciones referentes al fenomeno de la gestion

de interventoria con aseguramiento de la calidad en proyectos constructivos.

El método de investigacion es cualitativo, para realizar el analisis de los
componentes que deben ser contenidos en un modelo integral de gestion en interventoria
con aseguramiento de la calidad. No se cuantifican variables de ninguna indole. De lo que
se trata es de realizar un proceso analitico de integracion de elementos que se encuentran
actualmente disgregados y se toman en cuenta por separado en la gestion y control de la

actividad constructiva.

El procedimiento es de anélisis de fuentes de tipo secundario, modelos no integrales
de gestion de proyectos de construccion y textos relacionados con el tema. Finalmente, se
realizé una integracion de componentes basada en el PMBok (Project Management Body of

Knowledge), desarrollado por el Project Management Institute (PMI, 2013).

Las etapas del procedimiento de investigacion fueron las siguientes:

Etapa 1: Propuesta de investigacion
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Etapa 2: Desarrollo del marco tedrico.

Se realizo la busqueda de informacion acerca de los métodos y tipos de interventoria
de mayor uso en Colombia. Se encontraron los estandares GRACE, EPC, EPCM, como los
de mayor uso convencional en las interventorias.

Etapa 3. Desarrollo del estado del arte.

Se hizo seleccion de los trabajos de mayor aceptacion en Colombia a nivel de
interventoria de obra. Un importante recurso es el de la evaluacion, a nivel nacional,
realizada por el Centro de Investigaciones para el Desarrollo, CID, de la Universidad

Nacional.

Este ultimo trabajo condensa todos los elementos de desventaja que encontr6 en la

revision de los manuales de interventoria.

Etapa 4. Planteamiento de los elementos necesarios para un modelo integrado.

Con base en el estado del arte respecto al tema de los manuales de interventoria en
Colombia, se definieron los elementos a tener en cuenta dentro de una propuesta integrada

de Gestion, la Calidad e Interventoria.

Etapa 5. Seleccion del modelo.

El Project Management Institute (PMI) es una organizacion internacional sin fines

de lucro que asocia a profesionales relacionados con la Gestion de Proyectos. Es
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actualmente la mas grande del mundo en su rubro, dado que se encuentra integrada por mas

de 700.000 miembros en cerca de 170 paises. Sus principales objetivos son:

. Formular estandares profesionales en Gestion de Proyectos.
. Generar conocimiento a través de la investigacion.
. Promover la Gestion de Proyectos como profesion a través de sus programas

de certificacion.
. El PMI ofrece certificacion en Gestion de Proyectos, Gestion de Programas

y Gestion de riesgos, entre otros.

De acuerdo con la importancia de la PMI y la aceptacion que tiene a nivel mundial y
en Colombia su PMBok (Project Management Body of Knowledge), un cuerpo de
conocimientos en Direccidon/Gestion/Administracion de Proyectos generalmente
reconocidos como “buenas practicas”, se partid parcialmente de este para la presente

propuesta.

Etapa 6. Integracion de la propuesta.

Se consider6 que precisamente es la Interventoria uno de los elementos que, incluso,

el mismo PMBok no tiene en cuenta en su estructura.
Igualmente, el PMBok ha planteado integrar en futura version un Plan de Gestion de

Interesados (stakeholders) que es un elemento de importancia en la integracion de un

modelo como el que se plantea en este documento.
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Esta etapa dio como resultado la propuesta matriz que integra los Planes de Gestion
con los cuales debe contar el modelo integrado, en correlacion con las etapas basicas de

gestion (tabla 5).

Etapa 7. Construccion de formatos basicos para implementacion del modelo.

Se procedio a disenar los formatos que representan la documentacion de control del
modelo de Gestion, Calidad e Interventoria. Debe aclararse que el PMBok no aporta este
tipo de formatos, por lo cual la construcciéon de los mismos es un trabajo en el cual se
proponen los apartes necesarios y los contenidos basicos, a partir de los cuales un gestor del

proyecto de construccion podra controlar el sistema de Gestion, Calidad e Interventoria.

Este resultado de la investigacion exploratoria es la integracion y complemento de

los hallazgos teoricos, para la presente buscando mejorar lo existente.
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7. DESARROLLO DE LA PROPUESTA

El Modelo de Gestion, la Calidad e Interventoria, G.C.I., esta destinado en la
presente descripcion para utilizacion por parte de la Constructora Fabio Caicedo, FC. De

esta manera el proyecto hipotético es FC G.C.I.

En la propuesta de modelo se toman las areas del conocimiento del PMBok (PMI,
2013, 5°. edicion), que dentro de las 10 areas del conocimiento agregd una relacionada con
el Plan de gestion de interesados y, también un aparte denominado Lecciones Aprendidas
(PMBok, 2013, p. 10). Ademas, para el efecto de desarrollo del presente modelo, se
propone agregar el Plan de gestion de Interventoria y el Plan de gestion ambiental (ver

matriz en numeral 7.1):

1. Plan de gestion de Requisitos o integracion
2. Plan de gestion del Alcance

3. Plan de gestion de Tiempo

4. Plan de gestion de Costos

5. Plan de gestion de Calidad

6. Plan de gestion ambiental

7. Plan de gestion de Interventoria

8. Plan de gestion de Comunicaciones

9. Plan de gestion de Personal (RR.HH.)
10. Plan de gestion de Riesgos

11. Plan de gestion de Adquisiciones

12. Plan de gestion de los Interesados

El modelo asi integrado interrelaciona, como lo propone el PMBok, las fases de

gestion administrativa representadas en Iniciacion, Planificacion, Ejecucion, Seguimiento y
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Control, para finalizar con el cierre del proyecto (PMBok, 2013, p. 5). Se debe aclarar que
la norma ISO 9001 es solo un componente parcial del modelo, incluida en el
correspondiente Plan de Gestion de la Calidad, dentro del cual se prevé el control del
cumplimiento de todas las normas que cada proyecto constructivo deba cumplir,

dependiendo de sus caracteristicas especificas.

Asi mismo, en cada uno de los formatos se prevé el control de revisiones a la
documentacién propia de cada plan de gestion, sus cambios, versiones del de los
documentos con su fecha y emisor. De esta manera, de acuerdo con lo previsto por la
norma ISO 9001 (numeral 4.2.4), se hace el control de los registros para proporcionar
evidencia de la conformidad con los requisitos y la operacion eficaz del sistema de gestion
de la calidad mediante un procedimiento documentado para la identificacion, el
almacenamiento, la proteccion, la recuperacion, la retencion y la disposicion de los

registros.

En esta propuesta integrada, cada uno de los formatos disenados (ver anexos)
expresamente para control de los diversos planes de gestion contiene un aparte en que se
deben inscribir los documentos de planes que se relacionan de manera directa con la propia

informacion de cada proyecto especifico.
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Tabla 5. Matriz general del modelo de gestion, la calidad e interventoria

Procesos de Gerencia del Proyecto

Area del conocimiento Iniciacion Planificaciéon Ejecucion Seguimiento y control Cier
PLAN DE GESTION DE Acta de Constitucion .del o . . N Supe.rv1sar y control.ar el
proyecto: desarrollar Project . Dirigir y gestionar la ejecucion | trabajo del proyecto: ejecutar | Cerrar
REQUISITOS O o Plan de gestion del proyecto ;
. Charter; Alcance preliminar del proyecto el control integrado de | proyecto
INTEGRACION ;
del proyecto cambios
Planificar alcance; definir alcance y
PLAN DE GESTION DEL requerimientos; crear EDT (Estructura de Verificar el alcance: controlar
ALCANCE Desglose del Trabajo; o WBS Work Breakdown el alcance
Structure)
PLAN DE GESTION DE Definir las actividades; hitos, secuencia, recursos, Controlar el programa
TIEMPO duracion de actividades; desarrollar el Cronograma prog
PLAN DE GESTION DE . )
COSTOS Estimar costos; Presupuesto de costos Controlar costos
PLAN DE GESTION DE Planificar la calidad: plan d . del Realizar el aseguramiento de la | Controlar la calidad; auditorias
CALIDAD anificar la calidad; plan de mejoras del proceso | .. o de calidad
PLAN DE GESTION Identifica los aspectos ambientales de los procesos Asegu.ra.n?lento -y Ajustes de acuerdo con las
del proyecto que pueden generar impactos |sostenibilidad de la calidad | normas estandarizadas de
AMBIENTAL : . - .
negativos ambiental gestion ambiental.
JAEN DIDIEE (IS INIOINFERIE Identificar interventor Planificar interventoria: Monitorear interventorias Verificar resultados de
INTERVENTORIA entificar interventores c erventorias onitore ervento interventoria
AL DI (GIESINION - D18 Planificar las comunicaciones Distribuir la informacion firéz(;rr;na;ﬁoél ;zggigl;enz:o 102
COMUNICACIONES gesempero: g
interesados
PLAN DE GESTION DE . Desarrollar y administrar el | Gestionar el equipo del
PERSONAL (RR.HH.) Planificar los RR.HH. equipo proyecto
Planificacion de la gestion de riesgos; Identificar
PLAN DE GESTION DE los riesgos; Analizar cualitativamente; analizar Seeuir ntrolar los rieseos
RIESGOS cuantitativamente: planificar la respuesta a los ceuiry contro &
riesgos
BN RIS (CIENIOINFERIE Planificar las compras y adquisicion sgrlllgézléresr'eSpueStaZele(iiiorll(;i Administrar el contrato Cerrar
ADQUISICIONES car fas compras y adquisiciones : adquisici
vendedores
PLAN DE GESTION DE LOS Identificar a los interesados . .
INTERESADOS del proyecto o stakeholders Planificar stakeholders Control de sus expectativas

Fuente: el autor con base en PMBoK (PMI, 2013, p. 54), etapas administrativas e integracion de interventoria.
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Figura 4. Esquema conceptual del Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria, G.C.1

PLAN DE GESTION DE REQUISITOS O INTEGRACION

El propdsito o |z justificacion del proyecto;

PLAN DE GESTION DE CALIDAD
——=)»* aseguramiento y sostenibilidad de la calidad ambiental
con referencia a los impactos del proyecto

PLAN DE GESTION DEL ALCANCE * Los objetivos medibles del proyecto y los criterios de
* Recopilar los Requisitos éxito asociados;
N Definir el Alcance * Los requisitos de alto nivel;
+ Crear la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT) *  Los supuestos y las restricciones;
+ Verificar el Alcance * La descripcion de alto nivel del proyecto y sus limites;
+ Controlar el Alcance —> | + Los riesgos de alto nivel;
* El resumen del cronograma de hitos;
PLAN DE GESTION DE COSTOS * El resumen del presupuesto;
* Planificar la Gestion de Costos * La relacion de interesados;
~> *+ Estimar los Costos
. g:'"’";’l' e'm"“"’“m PLAN DE GESTION DE TIEMPO
AL +  Definir as Actividades
* Secuenciar las Actividades
fLA;lthﬁGES:'ICéNISEdCALIDAD —> | * Estimar los Recursos para las Actividades
phrimd el ; + Estimar la Duracion de las Actividades
* Realizar el Aseguramiento de la Calidad + Desarrollar el Cronograma
* Realizar el Control de la Calidad. + Controlar el Cronograma

PLAN DE GESTION DE INTERVENTORIA

* Un Plan de interventoria debe contener resultados de analisis de los
documentos e informacién que dieron origen al contrato.

* Debe contener elementos de revision de las obligaciones y plazos. —>

* Debe revisar las pélizas y los correspondientes avisos a las aseguradoras de

K los otrosi de contratos.

* Debe contener seguimiento de la verificacion de calidad por parte de la

PLAN DE GESTION DE COMUNICACIONES

Identificar a los Interesados

Planificar las Comunicaciones

Distribuir la Informacion

Gestionar las Expectativas de los Interesados
Informar el Desempefio

interventoria para verificar realmente dicho cumplimiento.
+ Debe contener plan de control al estricto cumplimiento de entregas.
+ Debe contener seguimiento al cumplimiento de obligaciones contractuales,

PLAN DE GESTION DE PERSONAL (RR.HH)

Desarrollar el Plan de Recursos Humanos
Adquirir el Equipo del Proyecto
Desarrollar el Equipo del Proyecto
Gestionar el Equipo del Proyecto.

PLAN DE GESTION DE LOS INTERESADOS PLAN DE GESTION DE ADQUISICION

Planificar las Adquisiciones
Efectuar las Adquisiciones
Administrar las Adquisiciones
Cerrar las Adquisiciones

responsables, avance y recursos comprometidos. No un simple cronograma :
PLAN DE GESTION DE RIESGOS v =
* Planificar la Gestion de Riesgos
* Identificar los Riesgos b 2 .
>+ Realizar Andlisis Cualitativo de Riesgos B s
? P ok = * Planificar la Gestion de los Interesados || *
* Realizar Analisis Cuantitativo de Riesgos g g
X N * Gestionar la Participacion de los .
*+ Planificar la Respuesta a los Riesgos
* Dar seguimiento y Controlar los jntecesacos :
Riesgos. * Controlar la Participacion de los
Interesados

Fuente: el autor, con base en PMI, 2013
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7.1 Plan de gestion de requisitos o integracion

Este plan corresponde a los procesos requeridos para integrar todas las actividades,

documentos y recursos del proyecto.

Se inicia con el acta de Constitucion del Proyecto como un documento emitido por
el iniciador del proyecto, que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere
al director del proyecto la autoridad para asignar los recursos de la organizacion a las

actividades del proyecto.

En este plan se documentan las necesidades de negocio, los supuestos, las
restricciones, el conocimiento de las necesidades y requisitos de alto nivel del cliente y el

nuevo producto, que el proyecto debe proporcionar. Por ejemplo:

* El proposito o la justificacion del proyecto;

* Los objetivos medibles del proyecto y los criterios de éxito asociados;
* Los requisitos de alto nivel,

* Los supuestos y las restricciones;

* Ladescripcion de alto nivel del proyecto y sus limites;

* Los riesgos de alto nivel,

* El resumen del cronograma de hitos;

* El resumen del presupuesto;

* Larelacion de interesados;

Los requisitos de aprobacion del proyecto (es decir, en qué consiste el éxito del

proyecto, quién decide si el proyecto tiene éxito y quién firma la aprobacién del proyecto);
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El director del proyecto asignado, su responsabilidad y su nivel de autoridad, y el
nombre y el nivel de autoridad del patrocinador o de quienes autorizan el acta de

constitucion del proyecto.

Como lo prevé el PMBok, “el plan de gestion de requisitos es un componente del
plan para la direccion del proyecto que describe como se analizaran, documentaran y

gestionaran los requisitos” (PMI, 2013, p. 98).

Los componentes del plan de gestion de requisitos, pueden incluir, pero no estan

limitados a (PMI, 2013, p. 98):

1. “Como seran planificadas, monitoreadas y reportadas las
actividades asociadas a los requisitos y qué se informard sobre
éstas;

2. Las actividades de gestion de la configuracion, segun: como se
iniciaran los cambios del producto, como se analizara el
impacto, como serd el monitoreo, seguimiento y reporte, asi
como los niveles de autorizacion requeridos para aprobar dichos
cambios;

3. El proceso para priorizar a los requisitos;

4. Las métricas del producto que se utilizaran y el fundamento de su
uso, y

5. La estructura de trazabilidad para reflejar qué atributos de los

requisitos se plasmaran en la matriz de trazabilidad”.

En el Anexo 1 se presenta el formato propuesto para control del Plan de Gestion de

requisitos.
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En general, para cada uno de los Planes de Gestion dentro del modelo, se considera
como un anexo fundamental la consulta del texto PMBok (2013). En cada uno de los
siguientes numerales del documento se hace cita del numeral correspondiente al PMBok en
el cual se encuentran detales de consulta para el gestor del proyecto que haga uso del

modelo aca propuesto.
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7.2 Plan de gestion del alcance

Este plan contiene los procesos requeridos para identificar todo el trabajo requerido
y solo el trabajo requerido para obtener los entregables del proyecto y cumplir los objetivos
(PMI, 2013, p. 94):

* Recopilar los Requisitos

* Definir el Alcance

* Crear la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT)
* Verificar el Alcance

e Controlar el Alcance

La Gestion del Alcance del Proyecto incluye los procesos necesarios para garantizar
que el proyecto incluya todo el trabajo requerido y unicamente el trabajo para completar el
proyecto con éxito. Gestionar el alcance del proyecto se enfoca primordialmente en definir

y controlar qué se incluye y qué no se incluye en el proyecto.

Los procesos de la Gestion del Alcance del Proyecto, incluyen lo siguiente (PMI,

2013, p. 94):

1. “Planificar la Gestion del Alcance: Es el proceso de crear un
plan para la gestion del alcance que documente como se va a
definir, validar y controlar el alcance del proyecto.

2. Recopilar Requisitos: Es el proceso de determinar, documentar y
gestionar las necesidades y los requisitos de los interesados para
cumplir con los objetivos del proyecto.

3. Definir el Alcance: Es el proceso de desarrollar una descripcion

detallada del proyecto y del producto.
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4. Crear la EDT - Estructura de Desglose del Trabajo WBS: Es el
proceso de subdividir los entregables y el trabajo del proyecto en
componentes mds pequernios y mds faciles de manejar.

5. Validar el Alcance: Es el proceso de formalizar la aceptacion de
los entregables del proyecto que se hayan completado.

6. Controlar el Alcance: Es el proceso de monitorear el estado del

proyecto y de la linea base del alcance del producto, y de gestionar

cambios a la linea base del alcance”.

En el Anexo 2 se presenta el formato propuesto para control del Plan de Gestion del

Alcance.
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7.3 Plan de gestion de tiempo

Este plan retune los procesos requeridos para asegurar que el proyecto es finalizado a
tiempo. Se centra en los procesos que se utilizan para garantizar la conclusion a tiempo del

proyecto. Incluye:

* Definir las Actividades

* Secuenciar las Actividades

* Estimar los Recursos para las Actividades
e Estimar la Duracion de las Actividades

* Desarrollar el Cronograma

* Controlar el Cronograma

Los procesos de Gestion del Tiempo del Proyecto, son a saber (PMI, 2013, p. 125).:

1. “Planificar la Gestion del Cronograma: Proceso por medio del
cual se establecen las politicas, los procedimientos y la
documentacion para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y
controlar el cronograma del proyecto.

2. Definir las Actividades: Proceso de identificar y documentar las
acciones especificas que se deben realizar para generar los
entregables del proyecto.

3. Secuenciar las Actividades: Proceso de identificar y documentar
las relaciones existentes entre las actividades del proyecto.

4. Estimar los Recursos de las Actividades: Proceso de estimar el
tipo y las cantidades de materiales, recursos humanos, equipos o
suministros requeridos para ejecutar cada una de las

actividades.
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5. Estimar la Duracion de las Actividades: Proceso de estimar la
cantidad de periodos de trabajo necesarios para finalizar las
actividades individuales con los recursos estimados.

6. Desarrollar el Cronograma: Proceso de analizar secuencias de
actividades, duraciones, requisitos de recursos y restricciones
del cronograma para crear el modelo de programacion del
proyecto.

7. Controlar el Cronograma: Proceso de seguimiento del estado de
las actividades del proyecto para actualizar el avance del mismo
v gestionar los cambios a la linea base del cronograma a fin de

cumplir con el plan”.

Estos procesos se relacionan entre si y con procesos de las otras Areas de

Conocimiento (PMI, 2013, p. 125).
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7.4 Plan de gestion de costos

El plan se integra con los procesos requeridos para asegurar que el proyecto es

finalizado dentro de un presupuesto aprobado.

El plan describe los procesos involucrados en planificar, estimar, presupuestar y

controlar los costos de modo que se complete el proyecto dentro del presupuesto aprobado.

Para ello, es necesaria la realizacion de las siguientes actividades, que incluyen los procesos

relacionados con planificar, estimar, presupuestar, financiar, obtener financiamiento,

gestionar y controlar los costos de modo que se complete el proyecto dentro del

presupuesto aprobado (PMBok, 2013, p. 171):

1.

“Planificar la Gestion de Costos: Es el proceso que establece las

politicas, los procedimientos y la documentacion necesarios para
planificar, gestionar, ejecutar el gasto y controlar los costos del
proyecto.
Estimar los Costos: Es el proceso que consiste en desarrollar
una aproximacion de los recursos financieros necesarios para
completar las actividades del proyecto.
Determinar el Presupuesto: Es el proceso que consiste en sumar
los costos estimados de las actividades individuales o de los
paquetes de trabajo para establecer una linea base de costo
autorizada.

Controlar los Costos: Es el proceso de monitorear el estado del
proyecto para actualizar los costos del mismo y gestionar

posibles cambios a la linea base de costos”.
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El formato propuesto para el control del Plan de Gestion de Costos se presenta en el

Anexo 4.

Se incluyen en dicho formato ejemplos de Matriz de rubros de costos del Talento
Humano, Matriz De Costos De Materiales y Matriz de costos de obra civil. A estas
matrices pueden ser agregadas todas aquellas que se consideran necesarias segun el

esquema propio de cada proyecto especifico.
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7.5 Plan de gestion de la calidad

El plan de gestion de la calidad contiene los procesos requeridos para asegurar que

el proyecto cumple los requerimientos y necesidades por los cuales fue emprendido.

Describe los procesos involucrados en planificar, dar seguimiento, controlar y

garantizar que se cumpla con los requisitos de calidad del proyecto, lo que incluye:

* Planificar la Calidad
* Realizar el Aseguramiento de la Calidad

e Realizar el Control de la Calidad.

La Gestion de la Calidad del Proyecto incluye los procesos y actividades de la
organizacion ejecutora que establecen las politicas de calidad, los objetivos y las
responsabilidades de calidad para que el proyecto satisfaga las necesidades para las que fue
acometido. La Gestion de la Calidad del Proyecto utiliza politicas y procedimientos para
implementar el sistema de gestion de la calidad de la organizacion en el contexto del
proyecto, y, en la forma que resulte adecuada, apoya las actividades de mejora continua del
proceso, tal y como las lleva a cabo la organizacion ejecutora. La Gestion de la Calidad del
Proyecto trabaja para asegurar que se alcancen y se validen los requisitos del proyecto,

incluidos los del producto.
Los procesos de Gestion de la Calidad del Proyecto, son (PMI, 2013, p. 201):

1. “Planificar la Gestion de la Calidad: es el proceso de identificar
los requisitos y/o estandares de calidad para el proyecto y sus
entregables, asi como de documentar la manera en que el

proyecto probara el cumplimiento con los requisitos de calidad.
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2. Realizar el Aseguramiento de la Calidad: Es el proceso que
consiste en auditar los requisitos de calidad y los resultados de
las mediciones de control de calidad, para asegurar que se
utilicen las normas de calidad y las definiciones operacionales
adecuadas.

3. Controlar la Calidad: Es el proceso por el que se monitorea y se
registran los resultados de la ejecucion de las actividades de
control de calidad, a fin de evaluar el desemperio y recomendar

los cambios necesarios”.
En el Anexo 5 se presenta el formato propuesto para el Plan de Gestion de la

Calidad. El formato de toma de datos de las no conformidades estd basado en el utilizado

por Icontec para las auditorias a empresas.
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7.6 Plan de gestion ambiental

El plan de gestion ambiental debe prever y contener los procesos requeridos para la
identificacion y planificacion de los factores que, dentro de las actividades del proyecto,

pueden generar impactos medioambientales negativos.

A través de la ejecucion del proyecto, el plan de gestion ambiental cuya inclusion se
propone dentro del modelo PMBok, busca el aseguramiento y sostenibilidad de la calidad
ambiental con referencia a los impactos del proyecto. En cuanto al seguimiento y control
del proyecto, este plan de gestion debe contener los ajustes de acuerdo con las normas

estandarizadas de gestion ambiental.

Si bien el PMBok incluye la planificacion y los controles de impactos
medioambientales, en términos previsivos, dentro del Plan de Gestion de Riesgos y, en
términos de control, dentro del Plan de gestién de la Calidad, en la presente propuesta se
plantea la especificacion de un Plan de Gestion Ambiental. En el PMBok el término
“ambiental” hace referencia al clima existente dentro de la empresa, lo que en otros

términos es el ambiente organizacional.

De esta manera, el Plan de Gestion Ambiental se plantea el cumplimiento de las
norma estandarizada ISO 14001 acerca de Sistemas de gestion ambiental, la ISO 18001 —
NTC OSHAS 18001 sobre Salud y seguridad ocupacional y la ISO 19011 respecto a las

Directrices para la auditoria de los sistemas de gestion de la calidad y/o ambiental.

En el Anexo 6 se presenta el formato propuesto para control del Plan de Gestion

Ambiental, orientado a la administracion de proyectos de construccion.
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7.7 Plan de gestion de interventoria

Para la propuesta del Plan de Gestion de Interventoria que debe ser incluido en el
modelo de PMBok, se tienen en cuenta los elementos ya mencionados en el presente

documento (en el numeral 4.2):

1. Un Plan de interventoria debe contener resultados de analisis de los documentos e

informacion que dieron origen al contrato.

2. Debe contener elementos de revision de las obligaciones y plazos.

3. Debe revisar las poélizas y los correspondientes avisos a las aseguradoras de los

otrosi de contratos.

4. Debe contener seguimiento de la verificacion de calidad por parte de la interventoria

para verificar realmente dicho cumplimiento.

5. Debe contener plan de control al estricto cumplimiento de entregas.

6. Debe contener seguimiento al cumplimiento de obligaciones contractuales,

responsables, avance y recursos comprometidos. No un simple cronograma.

El formato propuesto para el Plan de Gestion de la Interventoria se presenta en el

Anexo 7.
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7.8 Plan de gestion de comunicaciones

Este plan de gestion presenta los procesos requeridos para asegurar la generacion,
distribucion, almacenamiento y disposicion ultima de toda la informacion del proyecto, a

tiempo y de forma adecuada.

En el plan se identifica los procesos involucrados en garantizar que la generacion,
recopilacion, distribucidon, almacenamiento y disposicion final de la informacion del

proyecto sean adecuados y oportunos. Esto incluye la necesidad de:

* Identificar a los Interesados

* Planificar las Comunicaciones

* Distribuir la Informacion

* QGestionar las Expectativas de los Interesados

* Informar el Desempefio

La Gestion de las Comunicaciones del Proyecto incluye los procesos requeridos
para asegurar que la planificacion, recopilacion, creacion, distribucidon, almacenamiento,
recuperacion, gestion, control, monitoreo y disposicion final de la informacion del proyecto

sean oportunos y adecuados.

Los directores de proyecto deben emplear una constante comunicacion con los
miembros del equipo y otros interesados en el proyecto, tanto si son internos (en todos los
niveles de la organizacion) como externos a la misma. Con los diferentes interesados que
pueden tener diferentes antecedentes culturales y organizacionales, diferentes niveles de
experiencia, y diferentes perspectivas e intereses, lo cual impacta o influye en la ejecucion

o resultado del proyecto.
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Los procesos de Gestion de las Comunicaciones del Proyecto, son los siguientes

(PMI, 2013, p. 252):

1. “Planificar la Gestion de las Comunicaciones: El proceso de
desarrollar un enfoque y wun plan adecuados para las
comunicaciones del proyecto sobre la base de las necesidades y
requisitos de informacion de los interesados y de los activos de la
organizacion disponibles.

2. Gestionar las Comunicaciones: El proceso de crear, recopilar,
distribuir, almacenar, recuperar y realizar la disposicion final de
la informacion del proyecto de acuerdo con el plan de gestion de
las comunicaciones.

3. Controlar las Comunicaciones: El proceso de monitorear y
controlar las comunicaciones a lo largo de todo el ciclo de vida
del proyecto para asegurar que se satisfagan las necesidades de

informacion de los interesados del proyecto”.

El formato propuesto para el Plan de Gestion de las Comunicaciones se plantea en

el Anexo 8.
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7.9 Plan de gestion de personal (RR.HH.)

El plan de gestion de recursos humanos describe los procesos requeridos para

administrar eficientemente la gente que participa en el proyecto.

Contiene cuatro procesos involucrados en la planificacion, adquisicion, desarrollo y

gestion del equipo del proyecto. Para ello es necesario:

* Desarrollar el Plan de Recursos Humanos
* Adquirir el Equipo del Proyecto
* Desarrollar el Equipo del Proyecto

* Gestionar el Equipo del Proyecto.

La Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto incluye los procesos que
organizan, gestionan y conducen al equipo del proyecto. El equipo del proyecto estad
compuesto por las personas a las que se han asignado roles y responsabilidades para
completar el proyecto, que pueden tener diferentes conjuntos de habilidades, pueden estar
asignados a tiempo completo o a tiempo parcial y se pueden incorporar o retirar del equipo

conforme avanza el proyecto.

También se pueden incluir los miembros del equipo del proyecto como personal del
proyecto, para que su participacion en la planificacion aporte su experiencia al proceso. Los
procesos de Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto, son los siguientes (PMI, 2013,

p. 225):
a. “Planificar la Gestion de Recursos Humanos: El proceso de

identificar y documentar los roles dentro de un proyecto, las

responsabilidades, las habilidades requeridas y las relaciones de
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comunicacion, asi como de crear un plan para la administracion
de personal.

b. Adquirir el Equipo del Proyecto: El proceso de confirmar la
disponibilidad de los recursos humanos y conseguir el equipo
necesario para completar las actividades del proyecto.

c. Desarrollar el Equipo del Proyecto: El proceso de mejorar las
competencias, la interaccion entre los miembros del equipo y el
ambiente general del equipo para lograr un mejor desemperio del
proyecto.

d. Dirigir el Equipo del Proyecto: El proceso de realizar el
seguimiento del desemperio de los miembros del equipo,
proporcionar retroalimentacion, resolver problemas y gestionar

cambios a fin de optimizar el desempeiio del proyecto”.

El formato propuesto para el Plan de Gestion del Personal se plantea al final del

documento en el Anexo 9.
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7.10 Plan de gestion de riesgos

El plan de gestion de riesgos prevé los procesos requeridos para identificar, analizar

y responder efectivamente a los riesgos del proyecto.

En el plan se describe los procesos involucrados en la identificacion, analisis y

control de los riesgos para el proyecto, a saber:

* Planificar la Gestion de Riesgos

* Identificar los Riesgos

e Realizar Analisis Cualitativo de Riesgos
* Realizar Analisis Cuantitativo de Riesgos
* Planificar la Respuesta a los Riesgos

* Dar seguimiento y Controlar los Riesgos.

La Gestion de los Riesgos del Proyecto incluye los procesos para llevar a cabo la
planificacion de la gestion de riesgos, asi como la identificacion, analisis, planificacion de
respuesta y control de los riesgos de un proyecto. Los objetivos de la gestion de los riesgos
del proyecto consisten en aumentar la probabilidad y el impacto de los eventos positivos, y

disminuir la probabilidad y el impacto de los eventos negativos en el proyecto.
Los procesos de Gestion de los Riesgos del Proyecto, son (PMI, 2013, p. 271):
1. “Planificar la Gestion de Riesgos: El proceso de definir como
realizar las actividades de gestion de riesgos de un proyecto.

2. Identificar los Riesgos: El proceso de determinar los riesgos que

pueden afectar al proyecto y documentar sus caracteristicas.
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3. Realizar el Andalisis Cualitativo de Riesgos: El proceso de
priorizar riesgos para andlisis o accion posterior, evaluando y
combinando la probabilidad de ocurrencia e impacto de dichos
riesgos.

4. Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos: El proceso de
analizar numéricamente el efecto de los riesgos identificados
sobre los objetivos generales del proyecto.

5. Planificar la Respuesta a los Riesgos: El proceso de desarrollar
opciones y acciones para mejorar las oportunidades y reducir las
amenazas a los objetivos del proyecto.

6. Controlar los Riesgos: El proceso de implementar los planes de
respuesta a los riesgos, monitorear los riesgos identificados,
monitorear los riesgos residuales, identificar nuevos riesgos y
evaluar la efectividad del proceso de gestion de los riesgos a

través del proyecto”.

El formato propuesto para el Plan de Gestion de Riesgos de un proyecto se plantea

en el Anexo 10.
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7.11 Plan de gestion de adquisiciones

El plan de gestion de adquisiciones contiene los procesos requeridos para

adquirir bienes y servicios fuera de la organizacion del proyecto.

En el plan se describen los procesos involucrados en la compra o adquisicion

de productos, servicios o resultados para el proyecto. Esto incluye:

* Planificar las Adquisiciones
* Efectuar las Adquisiciones
* Administrar las Adquisiciones

* Cerrar las Adquisiciones

La Gestion de las Adquisiciones del Proyecto incluye los procesos necesarios
para comprar o adquirir productos, servicios o resultados que es preciso obtener fuera
del equipo del proyecto, como compradora o vendedora de los productos, servicios o

resultados de un proyecto.

La Gestion de las Adquisiciones del Proyecto incluye los procesos de gestion
del contrato y de control de cambios requeridos para desarrollar y administrar
contratos u 6rdenes de compra emitidos por miembros autorizados del equipo del

proyecto.

La Gestion de las Adquisiciones del Proyecto también incluye el control de
cualquier contrato emitido por una organizacidon externa (el comprador) que esté
adquiriendo entregables del proyecto a la organizacion ejecutante (el vendedor), asi
como la administracion de las obligaciones contractuales contraidas por el equipo del

proyecto en virtud del contrato.
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Los procesos de Gestion de las Adquisiciones del Proyecto, que incluyen

(PMI, 2013, p. 311):

1.

“Planificar la Gestion de Adquisiciones del Proyecto: El
proceso de documentar las decisiones de adquisiciones del
proyecto, especificar el enfoque e identificar a los
proveedores potenciales.

Efectuar las Adquisiciones: El proceso de obtener
respuestas de los proveedores, seleccionarlos y
adjudicarles un contrato.

Controlar las Adquisiciones: El proceso de gestionar las
relaciones de adquisiciones, monitorear la ejecucion de los
contratos 'y efectuar cambios y correcciones segun
corresponda.

Cerrar las Adquisiciones: El proceso de finalizar cada

adquisicion para el proyecto”.

El formato propuesto para el Plan de Gestion de las Adquisiciones de un

proyecto se plantea en el Anexo 11.
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7.12 Plan de gestion de los interesados

La Gestion de los Interesados del Proyecto incluye los procesos necesarios
para identificar a las personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser
afectados por el proyecto, para analizar las expectativas de los interesados y su
impacto en el proyecto, y para desarrollar estrategias de gestion adecuadas a fin de
lograr la participacion eficaz de los interesados en las decisiones y en la ejecucion del

proyecto.

La gestion de los interesados también se centra en la comunicaciéon continua
con los interesados para comprender sus necesidades y expectativas, abordando los
incidentes en el momento en que ocurren, gestionando conflictos de intereses y
fomentando una adecuada participacion de los interesados en las decisiones y
actividades del proyecto. La satisfaccion de los interesados debe gestionarse como

uno de los objetivos clave del proyecto.

Los procesos de Gestion de los Interesados del Proyecto, son los siguientes
(PMI, 2013, p. 341):

1. “Identificar a los Interesados: El proceso de identificar las
personas, grupos u organizaciones que podrian afectar o
ser afectados por una decision, actividad o resultado del
proyecto, asi como de analizar y documentar informacion
relevante relativa a sus intereses, participacion,
interdependencias, influencia y posible impacto en el éxito
del proyecto.

2. Planificar la Gestion de los Interesados: El proceso de
desarrollar estrategias de gestion adecuadas para lograr la
participacion eficaz de los interesados a lo largo del ciclo

de vida del proyecto, con base en el andlisis de sus
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necesidades, intereses y el posible impacto en el éxito del
proyecto.

3. Gestionar la Participacion de los Interesados: El proceso
de comunicarse y trabajar con los interesados para
satisfacer sus necesidades/expectativas, abordar los
incidentes en el momento en que ocurren y fomentar la
participacion adecuada de los interesados en las
actividades del proyecto a lo largo del ciclo de vida del
mismo.

4. Controlar la Participacion de los Interesados: El proceso
de monitorear globalmente las relaciones de los
interesados del proyecto y ajustar las estrategias y los

planes para involucrar a los interesados”.

El formato propuesto para el Plan de Gestion de los Interesados de un

proyecto se plantea en el Anexo 12.
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7.13 Cierre del proyecto

En el cierre del proyecto, puede ocurrir lo siguiente (PMI, 2013, pp. 52 y
390):

1. “Que se obtenga la aceptacion del cliente o del
patrocinador para cerrar formalmente el proyecto o fase;

2. Que se realice una revision tras el cierre del proyecto o la
finalizacion de una fase;

3. Que se documenten las lecciones aprendidas;

4. Que se apliquen las actualizaciones adecuadas a los
activos de los procesos de la organizacion,

5. Que se archiven todos los documentos relevantes del
proyecto en el sistema de informacion para la direccion de
proyectos para utilizarlos como datos historicos;

6. Que se cierren todas las actividades de adquisicion y se
asegure la finalizacion de todos los acuerdos relevantes, y

7. Que se realicen las evaluaciones de los miembros del

equipo y se liberen los recursos del proyecto”.

Durante el cierre del proyecto, el director del proyecto debe revisar toda la
informacion anterior procedente de los cierres de las fases previas para asegurarse de
que todo el trabajo del proyecto estd completo y de que el proyecto ha alcanzado sus
objetivos. Puesto que el alcance del proyecto se mide debe revisarse la linea base del
alcance para cerciorarse de su culminacion antes de considerar que el proyecto esta
cerrado. El proceso Cerrar el Proyecto o Fase también establece los procedimientos
para analizar y documentar las razones de las acciones emprendidas en caso de que

un proyecto se dé por terminado antes de su culminacion.
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Esto incluye todas las actividades planificadas necesarias para el cierre
administrativo del proyecto o fase, incluidas las metodologias paso a paso relativas a

(PMI, 2013, p. 390):

1. “Las acciones y actividades necesarias para satisfacer los
criterios de culminacion o salida de la fase o del proyecto,

2. Las acciones y actividades necesarias para transferir los
productos, servicios o resultados del proyecto a la
siguiente fase o proyecto u operacion.

3. Las actividades necesarias para recopilar los registros del
proyecto o fase, auditar el éxito o el fracaso del proyecto,
reunir las lecciones aprendidas y archivar la informacion
del proyecto para su uso futuro por parte de la

organizacion”.

El formato propuesto para el Cierre del Proyecto se plantea en el Anexo 13, al

final del documento.

En el cierre del proyecto o fase, puede ocurrir uno o varios de los siguientes

hechos (PMBok, p. 360):

1. “Que se obtenga la aceptacion del cliente o del
patrocinador, gestor del proyecto o empresario duerio del
proyecto, para cerrar formalmente.

2. Que se realice una revision tras el cierre del proyecto.

3. Que se documenten las lecciones aprendidas.

4. Que se apliquen las actualizaciones apropiadas a los

activos de los procesos de la organizacion.
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5. Que se archiven todos los documentos relevantes del
proyecto en el sistema de informacion para ser utilizados
como datos historicos.

6. Que se cierren todas las actividades de adquisicion
asegurando la finalizacion de todos los acuerdos
relevantes, y

7. Que se realice la evaluacion de los miembros del equipo y

se liberen los recursos del proyecto”.

En general, se trata de que en el cierre hay un recibo a satisfaccion del
resultado del proyecto, se haga una revision de lo experimentado, se acopien
documentos como base historica del proyecto, se realice un analisis de las lecciones
aprendidas con base en la documentacion y se cierren todas las actividades de

contratacion.

Las Lecciones Aprendidas son el conocimiento adquirido durante el desarrollo
del proyecto que muestra como se abordaron o deberian abordarse en el futuro los
eventos del proyecto, a fin de mejorar el desempefio futuro, con base en los resultados

de decisiones de seleccion de proyectos anteriores.

La documentacion, es decir el archivo de los Planes de Gestion, de los
reportes de incidentes incluye el andlisis de causa raiz de los incidentes enfrentados,
del acumulado de los controles de cambios inscritos en los formatos de control de los
planes de gestion, el razonamiento subyacente a la accion correctiva elegida y otros

tipos de lecciones aprendidas sobre la gestion.

Las lecciones aprendidas se documentan y distribuyen, y pasan a formar parte
de la base de datos historica, tanto del proyecto como de la organizacion ejecutora. El
analisis puede ser realizado por los mismo responsables del proyecto, por un grupo

seleccionados de estos o de wuna sesion de juicio de expertos.
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8. ESTUDIO DE CASO

Para construir el caso, se trabajo el tema de la aplicacion de controles de
interventoria en proyectos constructivos, en el cual la propuesta fue un modelo integrado de
gestion e interventoria con aseguramiento de la calidad. Para el desarrollo del proyecto, se
considerd la aplicacion de un modelo integral con base en el Project Management Body of
Knowledge (PMBok) (PMI, 2013), una guia desarrollada por el Project Management
Institute (PMI). Como aporte, en el trabajo de investigacion se considerd agregar a los
nueve planes de la estructura de conocimiento del PMBok, el Plan de interesados que ha
sido incluido hace poco en esta guia, y se afiadieron el Plan de Interventoria y el Plan de
Gestion Ambiental, ademdas del cierre del proyecto, vacios que se encontraron con la
posibilidad de mejorarlos y que se relacionan con Retrasos de entrega, Sobrecostos y
Posventas. Para analizar la aplicabilidad del modelo en un contexto real, se trabajo la

metodologia de estudio de caso, definida desde un enfoque de investigacion cualitativa.

Dentro de los estudios cualitativos, uno de ellos es el estudio de caso. Existen
numerosos autores que tratan el tema, entre los cuales se encuentra Robert E. Stake, cuyo
libro Investigacion con estudio de casos (2007), se tom6 como base de este andlisis. En este
texto, el autor expone el estudio de caso a partir de los métodos de investigacion naturalista,
holistica, etnografica, fenomenologica y biografica, y asevera que no importa tanto los
estudios de casos cualitativos en los cuales se resalta un conjunto de sus mediciones que
son una serie de variables descriptivas comunes en medicina y educacion especial, y que
tratan de cuestiones que merecen estudios propios y que el investigador cualitativo, destaca
las diferencias sutiles, la secuencia de los acontecimientos en su contexto, y la globalidad

de las situaciones personales (Ibid., pp. 11-12).

También se acudié a Robert K. Yin con su libro Case Study Research (2003), en el

cual hace énfasis en el problema de disenar y analizar el estudio de casos, y no se trata solo
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de una guia para recopilar evidencia de estudios de casos. En este sentido, Yin llena un
vacio en la metodologia de la ciencia social, la cual se encuentra dominada por textos sobre
métodos de campo, que ofrecen ciertas guias sobre la forma de comenzar un estudio de
caso, como analizar los datos y como allanar o minimizar los problemas de composicion de
los reportes de estudio de casos, cubriendo todas las fases de disefo, recopilacion de datos,
andlisis y reportes. Como una tentativa de investigacion, el estudio de caso solo contribuye
al conocimiento de fendémenos individuales, organizacionales, sociales y politicos. En
resumen, el estudio de caso permite una investigacion que conserva lo holistico y el sentido

caracteristico de los eventos de la vida real, tal como sostiene Yin (p. 2).

Al considerar los autores que trabajan especialmente el tema del estudio de caso, se
tomo la decision de seguir a Yin porque se observéd que sus planteamientos se ajustan mas a
la estructura del trabajo de investigacion como un estudio simple (holistico), que el otro

autor no permite apreciar.

Estudio de caso utilizado = estudio de caso simple (holistico)

multiple-case designs

holistic

(single-
unit of
analysis)

Case
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embedded ET'?I?Fgfed i 0 | Analysis2 it Analysis 2
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Figura 5. Proceso de elaboracion estudio de caso
Fuente: Yin, Robert (2003). Case Study Researsh, 3 ed., p. 40.
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Un estudio de caso simple (holistico), es un disefio apropiado para varias
circunstancias. Por tal razén, es similar a un experimento simple, y muchas de las
condiciones que justifican un solo experimento, justifican un estudio de caso simple. Una
razoén para un caso simple, es aquella que representa el caso critico, probando una teoria
bien formulada. La teoria ha establecido un conjunto claro de proposiciones, lo mismo que
las circunstancias dentro de las cuales se cree que las proposiciones son verdaderas. Para
confirmar, desafiar o extender la teoria donde pueda existir un caso simple, se encuentran
todas las condiciones para probar la teoria. El caso simple puede usarse para determinar
entonces, si las proposiciones de una teoria son correctas o si algun conjunto alternativo de

explicaciones podria ser mas pertinente, en opinién de Yin (p. 2).

Siguiendo la metodologia de Yin, como proposiciones, se han planteado aquellas
relacionadas con las preguntas iniciales asociadas a: Tiempos, Sobrecostos, y Servicio al

Cliente — posventas. Estas son:

* La aplicacion del modelo permitira reducir falencias en los procesos de
interventoria,

* Lla aplicacion del modelo permitird reducir los costos por demoras en el proceso
de la entrega,

* La aplicacion del modelo permitira reducir los reclamos por temas de servicio al

cliente y posventas.

De acuerdo con lo anterior, las preguntas formuladas en las entrevistas, tendran relacion

con las proposiciones, y se analizaran de forma cruzada.
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8.1 Metodologia de estudio de caso

Como se mencion0, para analizar el modelo propuesto, se ha identificado el estudio
de caso desde un enfoque cualitativo como tipo de investigacion sobre el cual se puede

basar el analisis previsto para testear dicho modelo.

Para llevarlo a cabo, surge una pregunta que apoya las proposiciones formuladas:
(de qué forma algunos elementos del modelo pueden ser observables y aplicables en la
practica? Y otra: desde los elementos definidos en el modelo propuesto, ;como se puede
proyectar la aplicacion del modelo en su conjunto? Segun la Vicepresidencia de sectores y
conocimientos (VSC), del Banco Interamericano de Desarrollo, en su guia Pautas para la
elaboracion de Estudios de Caso (2011, p. 3), en la dindmica de estudio se trabajara

complementariamente un caso multiple embebido.

Para la empresa de construccion seleccionada para el estudio, se trabajaron dos
planes: el Plan de Gestion Ambiental (GPA) y el Plan de Gestion de Interventoria (GPI), en
los cuales se revisaron tres unidades especificas, procedimientos sobre los cuales se busco,
desde entrevistas a las partes clave interesadas, evidencia empirica en las organizaciones y
los respectivos analisis, como fundamento para definir las conclusiones e identificar qué
seria lo mas relevante, puesto que se va a contrastar con los tres aspectos problematicos que
son: Demora en la entrega de las obras, Sobrecostos por demora - calidad y Costos

asociados con servicio al cliente — posventas.

Para los analisis también se tuvieron en cuenta, los lineamientos del cuerpo de
conocimiento del libro de gerencia, tales como los temas de gestion de la calidad. Como
recursos para obtener la informacién se consideraron entrevistas semiestructuradas a
personas clave dentro de la organizacidn, y se revisaron los documentos relacionados con
las unidades de analisis. Una vez acopiada toda esta informacion, se realizaron analisis

cruzados a partir de los cuales se generaron las respectivas conclusiones (Yin, Op. Cit.).
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Los protocolos de las entrevistas (Anexo 14), se consideraron entrevistas abiertas
semiestructuradas, es decir, que tienen preguntas generales previstas, pero que durante el
desarrollo de las mismas, se podra hacer variaciones y enriquecer las preguntas, lo mismo

las respuestas que resulten.

Asi las cosas, se parte de cinco elementos para el estudio de caso donde se generan
las preguntas nombradas, se hacen unas entrevistas (semiestructuradas), se analiza la
informacion que origina un informe de estudio de caso y por ultimo, da opcién a una
diseminacion o un re uso para utilizar como referencia o futura investigacion. El sistema es
ciclico dado que al final de cada estudio, las conclusiones pueden ser tema y generacion de

nuevas preguntas (Figura 6).

¢como algunos elementos de!
modelo pueden ser observables y
aplicables en la practica y de tal
manera como desde estos
elementos podemos proyectar
que es posible aplicar el modelo
en su conjunto?(disefio del caso

ENTREVISTAS Y
VERIFICACION DE
FORMATOS

MODELO INTEGRADO (Recoleccion de
DE GESTION E informacion)
INTERVENTORIA CON

(Diseminacion y
re - uso)

ASEGURAMIENTO DE
LA CALIDAD (Estudio
de caso)

(Desarrollo del
informe de (Analizis de
estudlo) de informacion)
caso

Figura 6. Proceso de elaboracion estudio de caso
Fuente: Vicepresidencia de sectores y conocimientos (2011).
Pautas para la elaboracion de estudios de caso, p. 3.
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8.2 Recopilacion de informacion

El objetivo de esta fase, serd recolectar la informacion que ayude a responder las

preguntas planteadas al inicio del caso, asi como lo establece la VSC (Op. Cit., p. 3).

Para estudiar varios casos, Stake (2000) y Yin (2003), recomiendan que el primero
funja como una especie de caso piloto, esto es, que resulte util para refinar los instrumentos

de recoleccion de los datos.

Stake (2000), Yin (2003), Creswell (2005), y Mertens (2005), consideran que en un
estudio de caso, debe haber triangulacion de fuentes de datos y puede utilizarse diferentes

herramientas como:

. Documentos
. Archivos

. Entrevistas

. Observacion

. Artefactos
. Grupos de enfoque

. Cuestionarios

En este caso, la recoleccion de datos se realizara por medio de entrevistas —

entrevistas semiestructuradas (Anexo 14).

Teniendo en cuenta que las entrevistas semiestructuradas son aquellas cuya
secuencia no esta predeterminada, las preguntas pueden ser abiertas y el entrevistado debe
construir la respuesta, son entrevistas flexibles que permiten mayor adaptacion a la

investigacion y a las caracteristicas de los sujetos, pues muchas de las cuestiones surgen del
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contexto inmediato y tienen la facilidad de mostrar al entrevistador sensible, las diferencias
individuales y los cambios situacionales. Por otra parte, estas entrevistas estdn mas
expuestas a los efectos que puede causar la habilidad social que tenga el entrevistador. En
la Guia de trabajo para el alumno, la doctora F. Ruiz Garzon indica la forma de elaborar

una entrevista (p. 8).

Las entrevistas fueron dirigidas, es decir, se cred un clima para facilitar que el
entrevistado exprese sus opiniones y sentimientos con facilidad; se centr6 en un listado de
cuestiones o aspectos que deben ser explorados para no omitir areas importantes y permitir
que se aproveche el tiempo de la entrevista. En esta forma, se pudo sistematizar la
informacion que la hizo comparable, y favorecidé la comprension de los temas tratados

(Ibid.).

Para planificar las entrevistas, se tuvo en cuenta su objetivo, el tipo de personas que

a entrevistar y el transcurso de las mismas. Con base o apoyo de las entrevistas:

. Se tuvo la informacion necesaria

. Se realizaron preguntas disefiadas con anterioridad

. Se tomaron las notas en pausas o silencios

. Se resumi6 contenido y significado de las respuestas

. Se inicid con preguntas sencillas que dieron paso a las preguntas de
profundidad
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Los criterios de las preguntas se fundamentan en las proposiciones que resultan de

las preguntas iniciales relacionadas con tiempos, costos, y servicio al cliente — posventas.

Estas son: la aplicacion del modelo permitird reducir falencias en los procesos de

interventoria; la aplicacion del modelo permitird reducir los costos por demoras en el

proceso de la entrega; y la aplicacion del modelo permitird reducir los reclamos por temas

de servicio al cliente — posventas. Asi las cosas, se pretendié conocer el estado actual de los

modelos que maneja la empresa, como se estan utilizando y como se podria utilizar el

modelo Gestion, calidad e interventoria en proyectos de construccion.

14):

A AN L

10.
11.
12.
13.

De acuerdo con lo anterior, las entrevistas base tendran el siguiente cuerpo (anexo

(Qué modelo de gestion aplica en su empresa?

Considera que el modelo empleado, ;garantiza que cubre los campos necesarios
para la entrega del producto final?

Si existiera una propuesta con nuevas herramientas, (estaria dispuesto a aplicarla?
En su sistema de calidad, ;existe un plan de gestion ambiental?

Su empresa, ;como aplica el plan de gestion ambiental?

En su sistema de calidad, ;existe un plan de gestion de interventoria?

Su empresa, ;como aplica el plan de gestion de interventoria?

Considera que en su empresa, ;se puede mejorar los planes que se han mencionado?
Considera que en los planes mencionados y aplicados a su empresa, ;se puede
presentar falencias en su proceso?

Considera que en su empresa, ;existen demoras en la entrega del producto final?

Su empresa, ;cuenta con herramientas administrativas para subsanar esta demora?
Considera que el modelo expuesto GCIC, ;puede subsanar esta demora?

Considera que su empresa, ;ha sufrido sobrecostos como consecuencia en la demora

en la entrega del producto final?
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14.

15.
16.

17.

18.

19.

20.

Su empresa, ;cuenta con herramientas administrativas para subsanar este
sobrecosto?

Considera que el modelo expuesto GCIC, ;permite subsanar este sobrecosto?
Considera que su empresa, ;reporta altos niveles de posventa o problemas
relacionados con Servicio al Cliente?

LA cuanto equivale el gasto econdmico de estos reportes?

Considera que el modelo expuesto GCIC, ;permite subsanar esta falencia?

De acuerdo con lo expuesto del modelo GCIC, ;lo propondria como un modelo de
mejoramiento continuo?

De acuerdo con lo expuesto del modelo GCIC, ;cudl seria su opinion sobre €17

La fase de recoleccion de la informacion facilité la posibilidad de trazar una linea de

evidencia entre las preguntas formuladas inicialmente, la informacion recolectada y las

conclusiones finales (lecciones y recomendaciones), del Estudio (VSC, Op. Cit., p. 3).

8.3 Analisis

De acuerdo con el capitulo anterior, se entrevistaron a los empleados de una

empresa de construccion con diferentes cargos en una obra. El tiempo de la entrevista se

manejo de la siguiente forma:

1. Seleccién del profesional por entrevistar

2. Exposicion y charla del modelo gestion, calidad e interventoria en proyectos
de construccion

3. Muestra de cuestionario y preguntas por realizar

4.  Charlay realizacion de preguntas de acuerdo con el cuerpo de entrevistas

Al terminar las entrevistas (Anexo 15), se procedi6 a codificar los datos, que es el

primer paso en el andlisis de datos cualitativos. Es ir a través de los datos (es decir, texto),
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examinar de cerca para comparar las relaciones, similitudes y diferencias. Las diferentes
partes de los datos se marcan con etiquetas apropiadas o codigos para identificarlos para su
posterior analisis, de acuerdo con Shahedul Huq Khandkar en su texto Open coding (2009,
p. 1), University of Calgary.

El término codificacion hace referencia al proceso por medio del cual, se
fragmentan o segmentan los datos en funcidon de su significacion con las preguntas y
objetivos de la investigacion. Implica un trabajo inicial para preparar la materia prima que
luego debera ser abstraida e interpretada. La codificacion permite condensar lo datos en
unidades analizables y, asi, revisar minuciosamente lo que los datos pretenden decir. La
codificacion ayuda a llegar desde los datos, a las ideas, en opinion de Teresa Gonzalez Gil
y Alejandra Cano Arana en Introduccion al andlisis de datos en investigacion cualitativa:

tipos de analisis y proceso de codificacion 11 (2010, p. 4).

Asi las cosas y siguiendo a Shahedul Huq Khandkar, se utilizé la codificacion
abierta cuya ventaja en su proceso, es que los conceptos surgen de los datos en bruto y
después, se pueden agrupar en categorias conceptuales. El objetivo es construir un marco
preliminar descriptivo, multidimensional para su posterior analisis. Como su construccion
emana directamente de los datos en bruto, el mismo proceso asegura la validez de la obra

(Op. Cit., p. 8).

Se entrevistaron siete personas de diferentes cargos, en una empresa de construccion
que maneja todo un sistema de gestion. Después de hechas, las entrevistas se transcribieron

(anexo 15), para realizar el analisis in vivo.
Las entrevistas y sus resultados se cruzaron con las proposiciones, con el fin de

evidenciar en esta forma, cudl es el patron que las relaciona. De igual manera, estos

patrones muestran, si los resultados son positivos o negativos.
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Cada proposicion dirige la atencion hacia algo que debe examinarse dentro del
alcance del estudio, segin Yin (Op. Cit., p. 22), quien afirma que estas proposiciones
ademas de reflejar un problema tedrico importante, también comienzan a decir donde

buscar la evidencia pertinente.

De tal manera qu,e una de las herramientas para hacer el andlisis, es la técnica
analitica de patrén de coincidencia, con la cual se toman las pruebas recogidas y se
enfrentan contra el patron inicialmente estipulado que en este caso, son las proposiciones ya
planteadas. El estudio de caso seria entonces, recopilar datos para determinar, si este patron
del posible uso del modelo habia ocurrido en realidad, y el grado en donde las condiciones

fueron alineadas sustancialmente.

Proposicion 1. La aplicacion del modelo permitird reducir falencias en los procesos de

interventoria.

“<Internals\\COORD. COST. YAMILE ORDUNA> - § 12 references coded [9,66% Coverage]

“E: de acuerdo con lo informado y planteado, ;donde se podria encontrar en el modelo, la
ayuda para poder reducir este tipo de falencias? Hablémoslo asi.
Y: Pues en el tema de las interventorias, de las auditorias de gestion ambiental, eh, creo que

el aporte seria muy importante.

El tema de la interventoria, como te decia, no todas las obras tienen interventoria, solamente
son unas obras especiales y este tema de la interventoria, pues es muy importante porque apunta a la
calidad final del producto que es por ultimo, esa satisfaccion del cliente, y es un tema traducido

totalmente al costo”.

<Internals\COORD. ING EDIER> - § 10 references coded [7,30% Coverage]
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“Se puede atribuir a una falta de supervision o de control en el proceso donde se genera la

mayor cantidad de eh, inconvenientes.

En la parte de interventoria, vamos a garantizar que nuestros procesos se construyan con
calidad y que nosotros demos la satisfaccion al cliente, con la calidad que ellos esperan en sus

viviendas.

En la parte de interventoria, es completamente claro que debemos tener algo estandarizado

para que asi, podamos supervisar y ser efectivos en cada uno de nuestros procesos”.

<Internals\COORD. URB. JOSE DOMINGUEZ> - § 12 references coded [10,05% Coverage]

“Eh, en la parte ambiental, si me parece a mi que es una oportunidad grandisima para

mejorar, si, y en la parte, también en la parte técnica.

[De interventoria] si porque pues uno no puede ser egoista con el conocimiento y los errores

para que las demas personas aprendan.

E: ;{Considera usted que el modelo también puede ayudar a reducir, minimizar o evitar estos
sobrecostos?

E: Si en la parte ambiental, y de [interventoria]

J: [Interventoria]

E: Que son los puntos que en este momento estamos tratando.

J: Yo creo que si, porque si tengo una interventoria, digamos una interventoria mejor

implementada, es posible, pues que dos personas piensen mas que una.

Se puede prever es de pronto, para bajar un poco mas el nivel de posventas que llegan, pues
de pronto se mejoraria con el tema de mejorar la interventoria, pero entonces toca hacer en este
caso, una relacion de beneficio —costo.

Lo someteria a revisiéon. Yo pienso que si, obviamente, no en todos los puntos porque hay

procesos que ya estan super revisados, sino por mejorar como el tema de pronto ambiental y de
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interventoria, pero hay temas que definitivamente ya estan super revisados y llevan muchas horas,
muchas personas dedicandoles el tiempo; entonces de pronto, serian unas partes del modelo, se

tomarian para mejorar en la empresa.

La parte de interventoria también me gusta, porque aunque Amarilo yo estoy seguro que

entrega un producto de excelente calidad, si podemos estar digamos, digamos mejorar”.

<Internals\DIRECTOR. LUCIA CARRIZOSA> - § 9 references coded [7,17% Coverage]

“Bueno con ese nombre no existe, en la empresa optamos por tener un sistema de control

interno que es una supervision técnica.

Bueno, parte de la supervision técnica funciona; en cada una de las obras, hay un supervisor

que permanece en la obra.

Mejoras en todos los aspectos de la empresa, entre mas controles haya y mas
estandarizacion y seguimiento de modelos existan, pues se puede llegar a un mayor control y un

mayor seguimiento de cada una de las actividades”.

<Internals\\RES. ADM. ALEXIS ROMERO> - § 12 references coded [15,06% Coverage]

“Si, yo creo que puede ayudar bastante, pues teniendo un mayor control y teniendo de
pronto, formalizados unos tipos de procesos para la buena ejecucion de la obra, se puede subsanar

los temas de atrasos, de pronto clientes inconformes o quejas de posventas.

Muchas veces, los residentes en su afan de ejecutar las actividades, de pronto pueden pasar
por alto algunas cosas. Si una persona ya que esté siempre, en el momento solo como que revisando
este tema, como que su labor sea solo esa, no ejecutar y al mismo tiempo revisar, pues creo que €so

puede ayudar.

94



Uno estd muy pendiente del hacer, pero no de estar verificando; entonces en esa parte, si
seria muy bueno que una persona eh, aparte pues pudiera estar revisando como se estan ejecutando

las cosas o como se estdn haciendo, que se esté cumpliendo con todo.

E: O sea, realmente su empresa necesita un plan de interventoria...

A: Si seria bueno que se implementara un plan donde se tuvieran esas cosas.

Pues el tema de la interventoria es un punto muy bueno que puede llevarnos a tener unos
mejores resultados; ellos estan especializados en hacer un seguimiento mas profundo y cualquier
inconveniente que se tenga en la obra, pues ellos ya estan en la facultad de poder, parar o poder, si,

detener los procesos, si no se esta cumpliendo con ciertas normas.

Pues en el tema de, de interventoria, pues nosotros siempre buscamos es entregar un
producto bueno, un producto conforme, un cliente que esté feliz. Entonces esto es una herramienta
que seria muy buena para aplicarla y poder subsanar, eh, muchos errores que se han venido

cometiendo.”

<Internals\\RES. ESTR. ENRIQUE CRUZ> - § 6 references coded [5,26% Coverage]

“E: realmente no tienen como un modelo de interventoria sino...
A: Si. Con nombre propio no. Tenemos un sistema que nos permite asegurar la calidad del
producto, si, pero un sistema como tal nombre definido, con una organizacién determinada y pues

planes de accidn fijos, fijos, no lo tenemos.

Nosotros revisamos lo que nosotros construimos en base a la norma sismo resistente que
existe en el pais.

No es un trabajo de auditoria pece, son, como hablamos inicialmente son amables
recomendaciones.

Yo creeria que pasa principalmente por el area de interventoria, por el area de control de
procesos, de evitar reprocesos como tal, reducciones de posventas a un nivel pues, pues razonable o

mesurable, yo creeria que por ahi, por ahi seria la cosa”.

95



<Internals\\RES. POSV. JULIAN CASTILLO> - § 6 references coded [7,27% Coverage]

“Basicamente es la falta de interventoria, porque hay como digo unas figuras, pero no hay
una retroalimentacion, no hay una figura que retroalimente a nuestros profesionales y a nuestros

operarios.

Eh, pues si basicamente, después de todo lo que hemos hablado, pues si hubiera un control
sobre el proceso de construccion, tanto en la unidad de vivienda como en la zona en comun, pues un
control de calidad, de costos, pues mejoraria el producto final y también le ahorraria costos y le

generaria beneficios a la empresa”.

Proposicion 2. La aplicacion del modelo permitira reducir los costos por demoras en el

proceso de la entrega.

“<Internals\\COORD. COST. YAMILE ORDUNA> - § 12 references coded [9,66% Coverage]

“Pues yo considero que si, el aporte seria muy grande y en el tema de los sobrecostos no sé

hasta donde podriamos eliminarlos totalmente, pero si reducirlos bastante.

Pues realmente el porcentaje no considero que sea tan alto, pero pues como te digo, si se
han presentado demoras en la entrega del producto final, pero sin ser un porcentaje alto o ser el

comun denominador de la empresa, ya que la empresa trata de ser cumplida siempre en este tema”.
<Internals\COORD. ING EDIER> - § 10 references coded [7,30% Coverage]
“Muchas veces los sobrecostos que se generan en unas en unos puntos o en unas partes
especificas pueden ser aprovechadas para todo lo que tiene que ver con, con diferentes areas como

lo es la parte ambiental o la parte de seguridad. No deberian ser contemplados estos sobrecostos,

sino que deberiamos era de evitarlos.
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Si, se puede porque tenemos que tener claro que lo vamos a hacer desde el principio y
vamos a controlar el proceso desde su inicio hasta su fin, teniendo como resultado cero demoras y

cero problemas en las entregas”.

<Internals\COORD. URB. JOSE DOMINGUEZ> - § 12 references coded [10,05% Coverage]

“Las demoras no han sido como consideradas graves, de tal forma que se genere no sé,
alguna molestia por parte del cliente, sino que estan dentro de los rangos, si probablemente un mes

o dos meses maximo, porque se hace la gestion para evitar esas demoras en marcha”.

<Internals\DIRECTOR. LUCIA CARRIZOSA> - § 9 references coded [7,17% Coverage]

“En el proyecto que estamos manejando ahorita, llevamos unos tres afios sin que haya un

problema de esto y ni una demora en las entregas.

En el tiempo que llevo aqui, nunca hemos tenido un sobrecosto significativo por demoras

en las entregas.

Siguiendo el modelo como tal, pues deberian subsanarse cualquiera de estas demoras que
puedan ocurrir, entonces como todos los procesos, este es un proceso que podria, que se puede

mejorar.

Hemos logrado cubrir alguna demora, por tramites o por esto, pero puede existir el
momento en que no se logre cubrir con los ahorros que tenga la obra, entonces el modelo podria

servir para, para que esto no ocurra, para que, para subsanar’.

<Internals\\RES. ADM. ALEXIS ROMERO> - § 12 references coded [15,06% Coverage]

“Si, si ha habido demoras en proyectos por falta de programacion y algunos inconvenientes

de obra, entonces si se han tenido entregas de obra tarde.
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Pues a ver, yo le pongo un caso digamos, como un proyecto de apartamentos donde

hicieron la entrega tarde”.

<Internals\\RES. ESTR. ENRIQUE CRUZ> - § 6 references coded [5,26% Coverage]

“Pues, eh, si el sobrecosto y el sobrecosto si caben dentro de la logica, decirlo es un

sobrecosto calculado, pensado desde el principio.

Las herramientas administrativas que tenemos nosotros eh, basicamente es el incremento de
los imprevistos en el presupuesto, cada presupuesto que se maneja en mi empresa tiene un
porcentaje de imprevistos bastante alto, si, en los imprevistos estoy hablando de posventas, no
conformidades, si, adiciones a los planos basicos y es un rubro importante dentro de los costos que

nosotros finalmente le transferimos a nuestro cliente final.

Sabemos que esto va a tener unas complicaciones porque anteriormente nos ha pasado y ya
sabemos que estas complicaciones son del orden de un porcentaje definido que no, no voy a entrar a
controvertir en esta entrevista, pero es un porcentaje importante, un porcentaje importante dentro
del costo final que se le, se le, se le pasa al cliente como tal.

E: O sea, [eso lo paga el cliente]

A: [Eso lo paga el cliente] claro que si”.

<Internals\\RES. POSV. JULIAN CASTILLO> - § 6 references coded [7,27% Coverage]

“Amarilo pues maneja un, una calidad o una calidad alta en el mercado colombiano, se
encuentra pues en un buen nivel, cumplen con los tiempos de terminados hacia el propietario, hacia
el cliente.

E: O sea no tienen una herramienta para seguir cuando hay estos retrasos...

J: No. No hay una herramienta.

No creeria que lo pudiera pues subsanar o complementar, porque la ultima palabra, o la

ultima, eh, eh, el ultimo visto lo tiene el propietario, lo tiene el cliente, entonces dentro de las
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politicas de satisfacerlos a ellos, de querer entregarles y generar una futura venta, un posible cliente

referido para Amarilo”.

Proposicion 3. La aplicacion del modelo permitird reducir los reclamos por temas de

servicio al cliente y posventas.

“<Internals\\COORD. COST. YAMILE ORDUNA> - § 12 references coded [9,66% Coverage]

“E: ;considera usted que su empresa reporta niveles altos de posventas o problemas
relacionados con servicio al cliente?

Y: Si. Pues no sé qué tan altos pero si se presentan bastante posventas.

Siempre en el presupuesto hemos tenido esa partida de posventas y siempre la vamos a

tener, pero la idea es que cada vez se tenga méas baja y no nos afecte tanto.

Siempre tratamos de darle gusto al cliente, independiente de que muchas veces las
posventas se salgan de lo que realmente nos corresponde, no importa siempre se le da gusto al
cliente y pues para ello, los profesionales que tenemos en el departamento de posventas son

especialistas”.

<Internals\COORD. ING EDIER> - § 10 references coded [7,30% Coverage]

“Se presentan muchas posventas que nos genera a nosotros sobrecostos y demoras y

digamos que un tema de credibilidad o de seguridad para nuestros clientes.

Se evidencia en la compafiia que en muchas de las entregas de los proyectos pasan periodos
extensos de mas de un afio, donde todavia tenemos personal, realizando este tipo de postventas.

E: ;Considera usted que el modelo expuesto de Calidad, Gestion e Interventoria en la
Construccion podria subsanar esta falencia, en el tema de posventas y servicio al cliente?

A: Eh, si podria solucionarlo no en un ciento por ciento, pero podria disminuir mucho”.
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<Internals\COORD. URB. JOSE DOMINGUEZ> - § 12 references coded [10,05% Coverage]

“En este momento, el nivel de posventa para mi, no es alto, y lo mismo de, de atencion al

cliente, no.

El porcentaje que tenemos de posventa es acorde con el tipo de vivienda que estamos

ofreciendo.

Yo pensaria que en este momento ya la empresa tiene tan estandarizado como tal ese
proceso de posventa, que ya reducirlo mas, de pronto se lograria algo, pero la ganancia seria
minima, minimiza”.

<Internals\DIRECTOR. LUCIA CARRIZOSA> - § 9 references coded [7,17% Coverage]

“Hay arquitectos en cada una de las obras que estan, eh, especializados en el servicio al

cliente y que manejan muy bien este tema con cada uno de los clientes.

Desde el presupuesto inicial, tenemos un monto incluido dentro de cada uno de los

proyectos para hacer estas [posventas].

Al estar reportadas en una sola pagina todas las posventas, hay una area de mercadeo de la

empresa que se encarga de controlar las estadisticas de las posventas.

Pues si no existieran las posventas, seria el escenario ideal, aunque es muy dificil en un
producto hecho a mano y hecho por personal, eh, artesanalmente, pero claro todo tiene una
oportunidad de mejora”.

<Internals\\RES. ADM. ALEXIS ROMERO> - § 12 references coded [15,06% Coverage]

“Yo he tenido varias, pues varias experiencias en otras obras de Amarilo también, donde se

evidencian problemas eh, después de entregar el producto.
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Si, si se puede presentar falencias porque si no, no se tendrian eh, pues posventas o por lo
menos en una minima cantidad, pero siempre estamos presentando varias posventas, quejas de los
propietarios, entonces eso quiere decir que si estan ocurriendo problemas al momento de ejecutar

las obras.

Después que hicieron la entrega, se tuvieron varios problemas de calidad en el apartamento,

esto debido a que no sé, si por el afan de entregar por lo que estaban atrasados.

La empresa lo que hace es que en cada uno de sus presupuestos, asigna un monto de dinero
para subsanar todos estos problemas que se van a presentar, entonces ellos dejan una parte para las

posventas.

Si, claro, seria algo muy bueno que lo podriamos aplicar, eh, para tener eh, menos

posventas, una mejor ejecucion de la obra, un mejor acompafiamiento.

Si claro, seria, seria algo muy bueno para poder aplicar y tener menor dificultades de las
que estamos teniendo ahorita, podemos complementar con nuestro sistema de gestion integral que

tenemos ahorita, si y poder entregar un mejor producto”.

<Internals\\RES. ESTR. ENRIQUE CRUZ> - § 6 references coded [5,26% Coverage]

“Uno lo percibe porque si uno alcanza a ver una falencia, pues uno intenta minimizar,
reducir o simplemente suprimirla, pero la realidad es otra, la realidad es que un producto final
terminado, entregado a satisfaccion con todas las revisiones del caso deberia tener cero posventas
por decirlo de alguna forma, no deberia haber ni un punto en los préximos no sé dos afios o tres
afios que nosotros ofrecemos al cliente de posventa de algunos de los elementos que tenemos y sin
embargo, si, si siguen, se nos presentan, se nos presentan eh, mucho mas, eh, comun de lo que

quisiéramos.

Las herramientas administrativas que tenemos nosotros eh, basicamente es el incremento de

los imprevistos en el presupuesto, cada presupuesto que se maneja en mi empresa tiene un
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porcentaje de imprevistos bastante alto. Si, en los imprevistos estoy hablando de posventas, no
conformidades, si, adiciones a los planos basicos y es un rubro importante dentro de los costos que

nosotros finalmente le transferimos a nuestro cliente final.

Yo creo, pues, yo he estado en varias constructoras y creo que estd dentro de los niveles

promedio que se manejan en este medio, promedios sin decir que no son bajos.

Considera usted que el modelo expuesto de Construccion, Gestion e Interventoria en la
Construccion tema de investigacion sobre la tesis maestria en construccion, permite subsanar esa

falencia, ;puede ayudar?

“A: Minimizarla si, creeria yo.
E: ¢(En donde veria usted esa ayuda...?

A: Como te decia, en zonas donde no deberia haber posventas”.

<Internals\\RES. POSV. JULIAN CASTILLO> - § 6 references coded [7,27% Coverage]

“Un colchon si se maneja, nosotros basicamente como obra, se maneja un presupuesto entre
ellos un gasto directo y unos gastos indirectos, entre ellos pues se contempla lo que es el area de la
posventa.

Eh, si pues, en el tiempo que llevo en el area de posventas y de servicio al cliente, eh,

manejamos un alto volumen de postventas.

Pues dentro de nuestros presupuestos que nosotros, que la obra tiene se contempla un

porcentaje por propiedad que es alrededor de un 6% o de unos $6 millones por vivienda”.

Oportunidad del modelo

En el transcurso de las entrevistas, se identificaron opiniones, sugerencias y
aplicaciones que los involucrados daban sobre el modelo Gestion, calidad e interventoria

en proyectos de construccion, que se relacionan con los resultados de las anteriores
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proposiciones, y asi se pudo identificar la forma como concuerdan los patrones y dan la ruta

al aporte y las conclusiones.

“<Internals\\COORD. COST. YAMILE ORDUNA> - § 12 references coded [9,66% Coverage]

“E: {Coémo lo calificaria dentro del aporte, seria, alto, bajo, medio?

Y: Alto, considero que seria un aporte alto.

E: ;Por qué razon? ;Se adjudica algo de que ustedes no estén utilizando algo del modelo?

Y: Claro que si, hay varias cosas que nosotros tenemos por fuera del modelo que nos estan
proponiendo y considero que son muy importantes y que el aporte es muy grande, por eso digo que

seria alto ese aporte.

“Claro que si, considero que tiene unas herramientas muy buenas que pueden aportar

mucho al mejoramiento y al crecimiento de la empresa.

El tema de la gestion ambiental, el tema de las auditorias, de interventoria, la planeacion al

inicio de las obras, eso nos puede ayudar bastante.

Nos ayudaria a estandarizar este plan de gestion, a que el plan integral que contamos en este
momento, sea totalmente estandarizado y sea pues, puesto en practica de la misma manera en todas
las obras y a la vez, de toda la empresa y creo que este nuevo plan expuesto nos puede ayudar con

toda la estandarizacion, porque pues es un modelo de gestion que recopila toda la informacion.

Pienso que este modelo nos haria un aporte muy importante en el tema de gestion

ambiental, pues en este momento, es un boom a nivel mundial.
Pues yo creeria, que seria un complemento al sistema que tenemos y podriamos mirar la

posibilidad de integrarlo yo creeria que en su totalidad, para complementar muy bien lo que hasta

ahora pues hemos venido trabajando.
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Creo que a todo nivel se puede aplicar este modelo, ya que es muy flexible y muy completo

también”.

<Internals\COORD. ING EDIER> - § 10 references coded [7,30% Coverage]

“En la parte ambiental eh, vamos a dar nosotros cumplimiento a la normativa vigente,

vamos a evitar multas, sanciones hasta cierre de proyectos.

Si lo aplicaria y también lo, lo recomendaria ya que todo sistema o plan de mejora continua

nos da a nosotros, un tema de mejor servicio o mejoria en la calidad de nuestros procesos.

Se evidencia claramente que en la parte ambiental tenemos unas falencias o unos, unos

vacios que pueden ser complementados con el plan que anteriormente me estan presentado.

Es completamente claro que el plan que se me esta presentando o que estoy viendo en estos
momentos, como cualquier otro plan o cambios del sistema o cambios de proceso, siempre se ven

reflejados en una mejor practica o una mejora continua.

Si es aplicable, eh, lo Gnico que toca revisar es lo que hablaba anteriormente que no todos
los puntos nos aplican, sino que simplemente hay unos que ya estan en nuestro plan y que nos
funcionan muy bien, pero hay otros que se evidencia claramente que no los tenemos y que

efectivamente son muy importantes para nuestro sistema”.

<Internals\COORD. URB. JOSE DOMINGUEZ> - § 12 references coded [10,05% Coverage]

“Todavia estamos cometiendo muchos errores y hay muchos procesos que se estan
quedando como en el limbo y no se estdn mejorando, en ese sentido me parece buenisimo, me
parece buenisimo que existiera un sistema de gestion ambiental que en este momento no existe

como tal.
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Bueno, el modelo como manera complementaria para el que ya existe en Amarilo me
parece muy bueno, es decir, hay cosas que puedo tomar de ahi, del modelo que me estan ofreciendo
e implementarlas en el sistema de gestion de calidad de Amarilo. Entonces me parece, me parece

que es un buen modelo y es una buena oportunidad para mejorar.

El modelo no es el que va a solucionar todos los problemas que tenemos aqui en Amarilo,
pero me gusta sobre todo mucho la parte ambiental. Si, porque yo creo que esa es la tendencia y lo

que tenemos que tener, la tendencia que esta teniendo el mundo ahorita.

Es el momento para que todas las empresas, mas que todo mas alla de los costos miren la

parte ambiental, entonces me gusta muchisimo esta parte de todo el modelo™.

<Internals\DIRECTOR. LUCIA CARRIZOSA> - § 9 references coded [7,17% Coverage]

“Cualquier modelo de esto le puede ayudar a subsanar las falencia que tenga, que se tengan,
eh ahora. Entonces es una cosa completamente aplicable y que nos puede llevar a traer mejoras a la

empresa.

E: O sea, estd de acuerdo que el modelo funcionaria...
L: Claro.
E: ;Funcionaria dentro de su empresa?

L: Claro que si”.

<Internals\\RES. ADM. ALEXIS ROMERO> - § 12 references coded [15,06% Coverage]
“Bueno, pues a mi me parece que es un modelo bueno para aplicarlo, (ruido al fondo de

algo metalico que esta siendo colocado sobre algo), implementarlo, claro esta que relacionandolo

con el sistema que nosotros tenemos, aunque esos puntos son unas falencias que vienen en obra.
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No, buena, buena, el modelo es muy bueno, estoy de acuerdo con ¢l y es muy llamativo,
tiene cosas muy buenas que se pueden aplicar, entonces si, muy chévere (4 segundos). Y otras no,

porque ya las tiene, entonces seria como un tema repetitivo”.

<Internals\\RES. ESTR. ENRIQUE CRUZ> - § 6 references coded [5,26% Coverage]

“La cuestion ambiental creo que nos da herramientas adicionales para, para seguir en el
camino que debemos o que le debemos a nuestros hijos y a nuestros nietos dejarles un mejor

porvenir en ese sentido.

Bueno, me agrada, me complace mucho que desde la academia, se est¢ manejando
problemas que en la construcciéon o que nosotros vivimos dia a dia, y creo que, que si es un aporte,
si es un paso adelante toda vez que, que pueden conocer el problema ustedes de forma global, no

solo el problema que puedo tener yo en mi obra.

Es un paso adelante y no digo que arregle o que sea la panacea que resuelva todos los
problemas de un medio que tiene muchisimas, muchisimas variables, pero si creeria que aporta y
aporta un porcentaje importante en la medida en que podamos reducir y minimizar todos estos

factores que nos, nos en algin momento nos limitan nuestra actividad”.

<Internals\\RES. POSV. JULIAN CASTILLO> - § 6 references coded [7,27% Coverage]

“Sin lugar a dudas, si tienen un modelo que pueda ayudar a crecer a Amarilo, tanto en lo

que significa econdmicamente, en tema de calidad, ambientalmente, si claro que lo manejariamos.

Su proyecto como tal tiene cosas en comun con el nuestro, manejamos planes de gestion
igual, eh, asi que pues el beneficio seria, obviamente con areas en las que usted eh afiade a su
proceso basicamente que son sus fortalezas son nuestras debilidades, entonces, dentro de nuestro

desarrollo continuo generaria un beneficio, pero tocaria estudiarlo.
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Bueno, eh pues, seguramente pues el proyecto como tal, eh, es un estudio juicioso que

dentro de la globalizacion (ruido de malestar de garganta), que manejamos en este momento el

medio, lo que es el medio ambiente, lo que es el cuidado de ¢l ademas de la interventoria que es una

de nuestras més grandes debilidades en este momento, eh, claramente podrian generar un, un, un

crecimiento de calidad y, y profesional para Amarilo”.

CUADRO
RESUMEN DE

PATRONES

Tabla 6. Resumen de patrones

PROPOCISION 1
la aplicacién del modelo
permitira reducir falencias
en los procesos de
interventoria

PROPOCISION 2
la aplicacién del modelo
permitira reducir los costos
por demoras en el proceso
de la entrega

PROPOCISION 3
la aplicacién del modelo
permitira reducir los
reclamos por temas de
servicio al cliente y
posventas

OPORTUNIDADES
DEL MODELO

COORDINADOR
COST. YANILE
ORDUNA

COORDINADOR
SST. EDIER
ARDILA

CORRDINADOR
URB. JOSE
DOMINGUEZ

DIRECTOR. LUCIA
CARRIZOSA

RES. ADMON.

ALEXIS ROMERO

RES. ESTR.
ENRIQUE CRUZ

RES. POSV.
JULIAN CASTILLO

* Falta de cobertura en la
interventoria

* Falencias en interventoria

* Afectacion de calidad del
producto final

* Falta de supervision o
control

* Falta de calidad en
procesos

* Falta de estandarizacion

* Oportunidad de mejora en
la parte ambiental y
técnica

* Falencias en interventoria

* A cambio de interventoria
se realiza revision técnica

* No hay interventoria sino
revision técnica

* Persona que revisa proceso
contratada por la
constructora

* Residentes pueden pasar
cosas por alto

* No se ha implementado un
plan

* Los interventores si tienen
poder de parar obra y
exigir

* Sistema diferente que
garantiza la calidad del
producto final

* Revisan lo que ellos
mismos construyen

* No es un trabajo de
auditoria, son, como
amables recomendaciones

* Falta de interventoria
* Falta de retroali ion

* Sobrecostos bajos

* Niveles bajos de entregas
tarde

* Las entregas tardes no son

* Se presentan b
posventas

* Partida en presupuesto
que afecta

dencia en la emp

* Sobrecostos que pueden
ser aprovechados en otras
dreas

* Se puede controlar mejor
un proceso de inicio a fin

* Demoras que no son
graves

* Demoras dentro de rangos

* No hay costos elevados

* no se han tenido
sobrecostos significativos

* Demoras por falta de
programacion y temas de
obra

* Apartamentos donde
entregan tarde

* Sobre costos calculados
desde el principio

* Imprevistos altos

* Incremento en imprevistos

* Sobrecostos que paga el
cliente

* Buen nivel y se cumple con
los tiemp

* Falta de control sobre
procesos

* No soluciona retrasos por
que depende de cliente

* Si e se |e da gusto al
cliente

* Se presentan muchas
posventas que generan
sobrecostos demoras

* Afectacion a la credibilidad

* Periodos de posventas
mayor a un ano

* No es alto el nivel de
posventas

* Posventas acorde con nivel
de vivienda

* Considera un aporte alto

* Hay varias cosas que estan
fuera del modelo

* Aporta al mejoramiento de
la empresa

* Estandarizaria los planes

* Garantizar procesos con
calidad

* Podria disminuir mucho las
posventas

* Llena vacios en plan
ambiental

* No todos los puntos
aplican

* Se tienen lecciones
aprendidas

* Puede reducir sobrecostos

* Procesos en el limbo por

*lLag ia en minimizarla
seria minima

* Personal especializado en
servicio al cliente

* Monto incluido en el
presupuesto

* Problemas después de la
entrega

* Problemas en la ejecucion
de la obra

* Problemas por afan en la
entrega

* Monto de dinero para
posventas

* Posventas superiores a un
afno

* Incremento de
presupuesto

* Niveles promedio de
posventas

* Cliente tiene la razon

* Colchon de dinero para
posventas

* Alto volumen de posventas

* Mejorar en el plan
ambiental

* Mejoraria el tema de las
demoras

* Personal dedicado a la
interventoria

* Se puede aplicar

* Mejoraria las posventas

* Mejoraria la entrega final

* Implementar al modelo
que se tiene

* Evitaria reproceso
* Reduciria posventas
* Plan ambiental

* Ayudaria a crecer en el
tema ambiental
* Fortalece debilidades

Fuente: elaboracion propia del autor.
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En la tabla 6, se muestran los entrevistados, cuyas respuestas contribuyen a cada
proposicion, evidenciando los patrones y la forma como se involucran en cada uno,

aportando oportunidades del modelo.
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Conclusiones

La presente investigacion tuvo como objetivo general, proponer un modelo
integrado de gestion, calidad e interventoria, orientado a cualquier tipo de proyecto en el

sector de la construccion.

Se realizo la busqueda de informacion acerca de los métodos y tipos de interventoria
de mas uso en Colombia, trabajo mediante el cual se halld6 que los estdndares GRACE,

EPC, EPCM, son los de mayor uso convencional en las interventorias.

El desarrollo del estado del arte se hizo con una perspectiva estrictamente nacional.
Luego de hacer seleccion de los trabajos de mayor aceptaciéon en Colombia a nivel de
interventoria de obra, a este trabajo se agregd, como un importante recurso, la evaluacion
realizada a nivel nacional por el Centro de Investigaciones para el Desarrollo, CID, de la
Universidad Nacional. En este trabajo del CID, se hizo una sintesis de las desventajas
encontradas en la revision de los manuales de interventoria de mejor desarrollo en

Colombia.

Este criterio del CID, dado el prestigio de este centro de investigacion y de la
amplia muestra en que se baso, se concilié con la revision realizada previamente en este
documento. Con base en dicha revision del estado del arte se obtuvieron los elementos a

tener en cuenta dentro de una propuesta integrada de Gestion, Calidad e Interventoria.

Las ventajas del modelo finalmente propuesto residen en que permite estandarizar
los procesos de un proyecto y relacionarlos con las fases administrativas de Inicio,
Planificacion, Ejecucion, Seguimiento/Control y Cierre, dandole un importante enfoque

administrativo.
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Por otra parte, el modelo significa un conjunto integrado del cuerpo de
conocimientos para administracion de proyectos, disefiado segiun el PMI con nueve (9)
planes de gestion, al que se complementa con la integracion de tres (3) elementos que se
consideran fundamentales en el desarrollo de proyectos constructivos, como son el Plan de
Gestion de Interventoria, el Plan de Gestion Ambiental y el Plan de Gestion de Interesados,
agregando el cierre de cada proyecto. El modelo resultante puede ser aplicable a cualquier

tipo de proyecto de construccion.

Respecto a los objetivos especificos de este trabajo, en cuanto a identificar las
normas que internacionales y nacionales de interventoria en proyectos de construccion para
precisar los momentos de verdad de este proceso, se considera que la empresa responsable
de un proyecto constructivo debe programar, monitorear y controlar las interventorias de
que va a ser sujeto para realizar dicha gestion de manera simultdnea. Es decir, la
interventoria externa debe ser prevista en un Plan de Gestion de Interventoria dentro de la

planeacion interna de la empresa gestora del proyecto.

De esta manera, los componentes del modelo integrado de Gestion, calidad e

interventoria son los siguientes:

El Plan de Gestion de Requisitos o integracion: corresponde al control de la
documentacién de los procesos requeridos para integrar todas las actividades, documentos y
recursos del proyecto, partiendo del acta de Constitucion como un documento que
formaliza la existencia de un proyecto y establece la autoridad para asignar los recursos de
la organizacioén a las actividades del proyecto. Se plantean el proposito, los objetivos
medibles y los criterios de éxito asociados. Igualmente, en este plan se establecen los
requisitos de alto nivel; los supuestos y las restricciones, los riesgos de alto nivel; el
resumen del cronograma de hitos, del presupuesto la relacion de interesados (stakeholders)

alrededor del proyecto. En este plan inicial,
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El Plan de gestion del Alcance: contiene los procesos requeridos para identificar
todo el trabajo requerido para obtener los entregables del proyecto y cumplir los objetivos.
Se incluye en este plan la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT). Los procesos de la
gestion del alcance del proyecto, incluyen la creacion de un plan que documente como se

va a definir, validar y controlar el alcance del proyecto.

El Plan de Gestion de Tiempo: en este plan se retine los procesos requeridos para
asegurar que el proyecto se finalizado a tiempo, que incluye definir las actividades,
establecer un cronograma con los tiempos necesarios de las actividades y estimar los

recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto.

El Plan de Gestion de Costos: se integra con los procesos requeridos para asegurar
que el proyecto es finalizado dentro de un presupuesto aprobado. En este plan se describen
los procesos involucrados en planificar, estimar, presupuestar y controlar los costos dentro
del presupuesto. Incluye matrices de rubros de costos del talento humano, de costos de
materiales y de costos de obra civil. a estas matrices pueden ser agregadas aquellas que se

consideran necesarias segin el esquema propio de cada proyecto especifico.

El Plan de Gestion de la Calidad: contiene los procesos requeridos para asegurar que
el proyecto cumple los requerimientos y necesidades, bajo las politicas de calidad, los
objetivos y las responsabilidades de calidad, bajo los parametros de estindares como ISO
NTC 9000, sobre normas de gestion de calidad y aseguramiento de calidad, la ISO NTC
9004 Gestion de calidad y elementos del sistema de calidad, la ISO NTC 10006 de

Directrices para la calidad en gestion de proyectos.

El Plan de Gestion Ambiental: contiene los procesos requeridos para la
identificacion y planificacion de los factores dentro de los procesos y actividades del
proyecto que pueden generar impactos medioambientales negativos, buscando el

aseguramiento y sostenibilidad de la calidad ambiental con referencia a los impactos del
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proyecto. En este plan se controla el cumplimiento de las normas estandarizada ISO 14001
acerca de Sistemas de gestion ambiental, la ISO 18001 -NTC OSHAS 18001 sobre Salud y
seguridad ocupacional y la ISO 19011 respecto a las Directrices para la auditoria de los

sistemas de gestion de la calidad y/o ambiental.

El Plan de Gestion de Interventoria: contiene los resultados de analisis de los
documentos e informacion que dieron origen al contrato, las revisiones de las obligaciones
y plazos, polizas, cumplimiento de entregas formalizadas contractualmente. Se trata
fundamentalmente de que el gestor del proyecto monitoree las tareas de interventoria, sean

estas una responsabilidad del contratante o de terceros interventores.

El Plan de gestion de Comunicaciones: contiene los procesos requeridos para
asegurar la generacion, distribucion, almacenamiento y disposicion de toda la informacion
del proyecto, a tiempo y de forma adecuada. Es el eje de la documentacion oportuna, de la
informacion de incidentes y de cambios en cada uno de los planes de gestion. Igualmente,
este plan asegura el archivo y la conformacion de una base de datos que permita su consulta
posterior con destino a concluir sobre las lecciones aprendidas. Este plan permite la gestion

de las expectativas de los interesados.

El Plan de gestion de personal, o recursos humanos: describe los procesos
requeridos para administrar con eficiencia el personal y talento humano necesarios en el
proyecto. Su planificacién, adquisicion, desarrollo y gestion incluye la seleccion, el
desarrollo la gestion del equipo del proyecto, al que se han asignado roles y

responsabilidades con base en diferentes conjuntos de habilidades.

El Plan de Gestion de Riesgos: en este plan se prevén los procesos requeridos para
identificar, analizar y responder efectivamente a los riesgos del proyecto. Aparte de
planificar la respuesta a los riesgos se planean el seguimiento y el control de dichos riesgos.

Los objetivos de la gestion de los riesgos del proyecto consisten en aumentar la
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probabilidad y el impacto de los eventos positivos, y disminuir la probabilidad y el impacto
de los eventos negativos en el proyecto. El analisis general de riesgos es alli de tipo

cualitativo y cuantitativo.

El Plan de gestion de adquisiciones: contiene los procesos requeridos para adquirir
bienes y servicios fuera de la organizacion del proyecto. En este plan se describen los
procesos de compra o adquisicion de productos, servicios o resultados. La gestion de las
adquisiciones incluye el control de cualquier contrato emitido por compradores o
proveedores del proyecto. En este documento se determinan tanto el inicio del proceso de

compras como el cierre de estos procesos.

El Plan de gestion de los interesados: incluye los procesos necesarios para
identificar a las personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser afectados por el
proyecto, sus diversas expectativas y su impacto en el proyecto. Su objetivo es lograr la
participacion eficaz de los interesados en las decisiones y en la ejecucion del proyecto,
mediando una eficiente comunicaciéon continua y la consiguiente satisfaccion dichos

interesados.

Luego de realizadas todas las actividades del procesos y contenido los objetivos del
proyecto, viene el cierre del proyecto. Es responsabilidad del director del proyecto la
revision de toda la informacion procedente de los diversos planes de gestion para el cierre
administrativo del proyecto. Con base en ello sera posible auditar el éxito o el fracaso del
proyecto, asi como determinar las lecciones aprendidas con base en el andlisis de la
informacion acopiada en cada uno de los Panes de Gestion. Estas lecciones aprendidas se
documentan y distribuyen, para andlisis de los cointeresados internos y/o por parte de un

grupo selecto de expertos.

En el trabajo aporta ademas de la integracion de los planes de gestion propuestos

por el PMBok, con los Planes de gestion de Interventoria y Ambiental. ya mencionados, el
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disefio de cada uno de los formatos para control individual de cada uno de los treces planes

que componen la propuesta.

De acuerdo al capitulo 8 estudio de caso, metodo de investigacion y su respectivo

analisis se concluye que:

En relacion con la proposicion 1. La aplicacion del modelo permitirda reducir
falencias en los procesos de interventoria, se pudo identificar una falencia en el proceso de
interventoria porque la empresa estudiada no cuenta con ella, sino con una revision técnica,
proceso que es de menor magnitud y con poca exigencia. Tal como afirma la directora
Lucia Carrisoza: “Bueno con ese nombre no existe, en la empresa optamos por tener un
sistema de control interno que es una supervision técnica”; y la coordinadora Yanile
Ordufia por su parte, sostiene: “No todas las obras tienen interventoria, solamente son unas

obras especiales”.

En este caso, se evidencia una serie de patrones similares en todos los entrevistados,
pues sostienen que el proceso de interventoria no esta totalmente establecido. Al respecto,
Alexis Romero dice: “Muchas veces los residentes en su afan de ejecutar las actividades,
de pronto pueden pasar por alto algunas cosas” 'y “uno estd muy pendiente del hacer, pero

no de estar verificando”.

Asi las cosas, se observa que el modelo Gestion calidad e interventoria en
proyectos de construccion, puede usarse en la empresa investigada y el plan de

interventoria, es un claro ejemplo de la oportunidad del modelo.

En cuanto a la proposicion 2. La aplicacion del modelo permitira reducir los
costos por demoras en el proceso de la entrega, la empresa investigada se caracteriza por el
buen servicio al cliente y hace todo lo posible para que las entregas se efectiien en las

fechas programadas. Sin embargo, la empresa durante el proceso, le da todo el gusto y
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apoyo al cliente, para que se sienta satisfecho, sin importar si hay o no sobrecostos, como lo

“«“

afirma el residente Julian Castillo: o creeria que lo pudiera pues subsanar o
complementar porque, la ultima palabra, o la ultima, eh, eh, el ultimo visto bueno tiene el
propietario, lo tiene el cliente. Entonces, dentro de las politicas de satisfacerlos a ellos, de

querer entregarles y generar una futura venta, un posible cliente referido”.

Para esta proposicion, se observa que los patrones son diferentes y tienen menor
porcentaje de similitud, mientras que la mayoria de los entrevistados informa que no se
presentan niveles altos de demora y tampoco, niveles altos de sobrecostos. El coordinador
José Dominguez al respecto, dice: “Las demoras no han sido consideradas como graves,
de tal forma que se genere no sé, alguna molestia por parte del cliente, sino que estin
dentro de los rangos”. Concepto que también apoya la directora Lucia Carrisoza, cuando
afirma que: “En el tiempo que llevo aqui, nunca hemos tenido un sobrecosto significativo

por demoras en las entregas”.

Asi las cosas, se confirma que el modelo Gestion calidad e interventoria en
proyectos de construccion no es considerado como una herramienta que pueda reducir

costos por demoras en entrega.

Sobre la proposicion 3. La aplicacion del modelo permitira reducir los reclamos
por temas de servicio al cliente y posventas” teniendo en cuenta que la empresa objeto de
estudio, tiene una alta inversiéon en atencion al cliente — posventas, se evidencia que su
nivel no es alto, asi como lo afirma el residente de posventas Julian Castillo: “En el tiempo
que llevo en el area de posventas y de servicio al cliente, eh, manejamos un alto volumen
de posventas”. Sumado a lo anterior, se encuentra que ademas de tener una alta inversion
en esta area, se ha convertido en cultura, dejar colchones econémicos que afectan
directamente el presupuesto. Concepto que apoya el residente técnico Enrique Cruz: “Las
herramientas administrativa que tenemos nosotros eh, basicamente es el incremento de los

imprevistos en el presupuesto, cada presupuesto que se maneja en mi empresa tiene un
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porcentaje de imprevistos bastante alto, si, en los imprevistos estoy hablando de posventas,
no conformidades, si, adiciones a los planos bdsicos, y es un rubro importante dentro de

los costos que nosotros finalmente le transferimos a nuestro cliente final”.

En este caso, se evidencia que los patrones son continuos y que el tema de atencion
al cliente — posventas es un problema para la empresa y para el cliente final, tal como
asegura Alexis Romero: “Si, si se puede presentar falencias porque si no, no se tendrian
eh, pues posventas o por lo menos, en una minima cantidad, pero siempre estamos
presentando varias posventas, quejas de los propietarios. Entonces, eso quiere decir que si

estan ocurriendo problemas al momento de ejecutar las obras”.

Asi las cosas, se confirma que el modelo Gestion calidad e interventoria en
proyectos de construccion puede usarse en la empresa investigada, pero en el plan de
interventoria, area a la cual se le atribuyen las posventas o defectos después de la entrega
del producto final. El residente técnico Enrique Cruz manifiesta: “Yo creeria que pasa
principalmente por el drea de interventoria, por el area de control de procesos, de evitar
reprocesos como tal, reducciones de posventas a un nivel pues, pues razonable o

mensurable; yo creeria que por ahi, por ahi seria la cosa”.

De acuerdo con las preguntas iniciales: jEn qué forma, algunos elementos del
modelo pueden ser observables y aplicables en la practica? Desde elementos definidos en el
modelo propuesto, ;,como se puede proyectar la aplicacion del modelo en su conjunto? Se
puede evidenciar que el modelo Gestion, calidad e interventoria en la construccion es una
estandarizacion para el sistema de calidad de una empresa en forma total o solo desde
elementos definidos. El estudio de caso ofrece una herramienta de analisis que permite
testear un modelo de manera puntual, y verificar si es aplicable. En este caso, se puede
afirmar que el modelo es aplicable de manera total o parcial, tal como lo afirma el
coordinador Jos¢ Dominguez: “Bueno, el modelo como manera complementaria para el

que ya existe en Amarilo, me parece muy bueno, es decir, hay cosas que puedo tomar de
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ahi, del modelo que me estan ofreciendo e implementarlas en el sistema de gestion de
calidad de Amarilo. Entonces me parece, me parece que es un buen modelo y es una buena

oportunidad para mejorar”.

Con base en el estudio de caso, se evidencid que el plan de mayor aceptacion es el
ambiental, porque todos los entrevistados se mostraron interesado en €l, ya sea porque no lo
tienen totalmente implementado en la empresa o por la preocupacion por el medio
ambiente. El residente técnico Enrique Cruz afirma: “La cuestion ambiental creo que nos
da herramientas adicionales para, para seguir en el camino que debemos o que le debemos
a nuestros hijos y a nuestros nietos para dejarles un mejor porvenir en ese sentido”.
Concepto que apoya el coordinador Jos¢é Dominguez, al decir que: “Es el momento para
que todas las empresas, mas que todo mds alld de los costos, miren la parte ambiental.
Entonces me gusta muchisimo esta parte de todo el modelo”. Todo lo anterior muestra que
es una herramienta apetecida y puede ser una adquisiciéon para grandes, medianas y

pequefias empresas.

Como aporte para el modelo Gestion, calidad e interventoria en la construccion, en
este trabajo de investigacion, se considerd agregar a los nueve planes de la estructura de
conocimiento del PMBOok, el Plan de interesados que ha sido incluido recientemente en esa
Guia, y se afadieron el Plan de Interventoria y el Plan de Gestion Ambiental, ademas del
cierre del proyecto, vacios que se encontraron con la posibilidad de ser mejorados. De igual
manera, se muestra que este tipo de modelos se pueden testear por medio del estudio de
caso, tema del investigador Robert K. Yin, lo cual quiere decir que para futuras
investigaciones sobre modelos de gestion, se puede usar la base de andlisis de Yin y en esta

forma, testear de manera completa o parcial ese modelo.

117



Recomendaciones y proyeccion para futuras investigaciones

En el desarrollo de futuras investigaciones, se recomienda estudiar el tema desde el
tipo explicativo que establece relaciones de causa- efecto en la aplicacion del modelo o
descriptivo cuando se muestran los hechos como se observan en su misma aplicacion. Estas
dos formas son un método cuantitativo para testear el modelo desde otro punto con
diferentes herramientas tales como entrevistas, encuestas o test, adicionando la aplicacion
directa en un proyecto de construccion. Asi pues, los resultados que generen estas

investigaciones, soportaran la viabilidad y aplicabilidad del modelo presentado.

Por ser una herramienta para el mejoramiento de la interventoria en obras de
construccion, durante la aplicacion del modelo, es necesario evaluar los indicadores de
eficacia eficiencia y efectividad, para lo cual se sugiere generar indicadores que se puedan

utilizar en los puntos criticos.

De igual manera y para efectos de manejo del modelo, se recomienda hacer un
analisis de mejora continua sobre actualizaciones en normatividad y sistemas de gestion en
la administracion, porque se debe tener en cuenta que a medida en que avanza el tiempo,

los temas resaltados tienden a cambiar y modificarse.
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Glosario de términos

El presente glosario de términos es una seleccion de Project Management Institute.
A Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMBOK® Guide) — Fifth
Edition — Spanishpp (pp 394-428).

Acta de Constitucion del Proyecto. Un documento emitido por el iniciador del
proyecto o patrocinador, que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere
al director de proyectos la autoridad para aplicar los recursos de la organizacion a las

actividades del proyecto.

Adquisicion. Obtener los recursos humanos y materiales necesarios para ejecutar
las actividades del proyecto. La adquisicion implica un costo de recursos y no es

necesariamente financiera.

Alcance del Producto. Los rasgos y funciones que caracterizan a un producto,

servicio o resultado.

Analisis FODA. Analisis de Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas de

una organizacion, proyecto u opcion.

Auditorias de Calidad. Una auditoria de calidad es un proceso estructurado e
independiente para determinar si las actividades del proyecto cumplen con las politicas, los

procesos y los procedimientos del proyecto y de la organizacion.

Diccionario de la EDT (WBS). Documento que proporciona informacion detallada
sobre los entregables, actividades y planificacion de cada componente de la estructura de

desglose del trabajo.
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Duracion de la Actividad. El tiempo en unidades calendario entre el inicio y la

finalizacion de una actividad del cronograma.

Eficacia. Es un término con significado cualitativo. Se define como como el nivel
de consecucion de metas y objetivos mediante la capacidad para lograr la meta, aunque en

el proceso no se haya hecho el mejor uso de los recursos.

Eficiencia. Es un concepto de cardcter cuantitativo. Se define como la relacion de
medicion entre los recursos utilizados en un proyecto y los logros conseguidos con el

mismo.

Enunciado del Trabajo (SOW). Descripcion narrativa de los productos, servicios

o resultados a ser entregados por el proyecto.

Entregables Aceptados. Productos, resultados o capacidades creados por un
proyecto y validados por el cliente o los patrocinadores del proyecto que cumplen los

criterios de aceptacion especificados.

Estructura de Desglose del Trabajo (WBS/EDT). Una descomposicion jerarquica
del alcance total del trabajo a ser realizado por el equipo del proyecto para cumplir con los

objetivos del proyecto y crear los entregables requeridos.

Gestion de la Calidad del Proyecto. La Gestion de la Calidad del Proyecto incluye
los procesos y actividades de la organizacion ejecutante que determinan responsabilidades,
objetivos y politicas de calidad a fin de que el proyecto satisfaga las necesidades para las

que lo lleva a cabo.
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Gestion de las Adquisiciones del Proyecto. La Gestion de las Adquisiciones del
Proyecto incluye los procesos necesarios para la compra o adquisicion de los productos,

servicios o resultados requeridos por fuera del equipo del proyecto.

Gestion de los Interesados del Proyecto. Incluye los procesos necesarios para
identificar a todas las personas u organizaciones impactadas por el proyecto, el analisis de
las expectativas de los interesados y su impacto en el proyecto, y el desarrollo de estrategias
de gestion adecuadas para lograr la participacion eficaz de los interesados en las decisiones

y en la ejecucion del proyecto.

Gestion de los Riesgos del Proyecto. La Gestion de los Riesgos del Proyecto
incluye los procesos para llevar a cabo la planificacion de la gestion de riesgos, asi como la

identificacion, andlisis, planificacion de respuesta y control de los riesgos de un proyecto.

Gestion del Alcance del Proyecto. La Gestion del Alcance del Proyecto incluye los
procesos requeridos para garantizar que el proyecto incluye todo el trabajo requerido y

unicamente el trabajo requerido para completarlo con éxito.

Gestion del Tiempo del Proyecto. La Gestion del Tiempo del Proyecto incluye los

procesos requeridos para administrar la finalizacion del proyecto a tiempo.

Identificar a los Interesados. El proceso de identificacion de las personas, grupos
u organizaciones que podrian ejercer o recibir el impacto de una decision, actividad o
resultado del proyecto asi como de analizar y documentar informacion relevante relativa a
sus intereses, participacion, interdependencias, influencia y posible impacto en el éxito del

proyecto.
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Linea Base. La version aprobada de un producto de trabajo que sélo puede
cambiarse mediante procedimientos formales de control de cambios y que se usa como base

de comparacion.

Matriz de Asignacion de Responsabilidades (RAM). Una cuadricula que muestra

los recursos del proyecto asignados a cada paquete de trabajo.

Plan de Gestion de la Calidad. Un componente del plan para la direccion del
proyecto o programa que describe como se implementaran las politicas de calidad de una

organizacion.

Plan de Gestion de las Adquisiciones. Un componente del plan para la direccion
del proyecto o programa que describe como un equipo de proyecto adquirira bienes y

servicios desde fuera de la organizacion ejecutante.

Plan de Gestion de las Comunicaciones. Un componente del plan para la direccion
del proyecto, programa o portafolio que describe como, cudndo y por medio de quién se

administrard y difundiré la informacion del proyecto.

Plan para la Gestion del Alcance del Proyecto. Un componente del plan para la
direccion del proyecto o programa que describe el modo en que el alcance sera definido,

desarrollado, monitoreado, controlado y verificado.

Plan de Gestion de los Interesados. Es un plan subsidiario del plan de direccion
del proyecto que define los procesos, procedimientos, herramientas y técnicas para lograr la
participacion efectiva de los interesados en las decisiones y la ejecucion del proyecto en

base al andlisis de sus necesidades, intereses y posible impacto.
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Plan de Gestion de los Recursos Humanos. Un componente del plan para la
direccion del proyecto que describe como los roles y responsabilidades, las relaciones de

comunicacion y la gestion de personal seran tratados y estructurados.

Plan de Gestion de los Riesgos. Un componente del plan para la direccion del
proyecto, programa o portafolio que describe el modo en que las actividades de gestion de

riesgos seran estructuradas y llevadas a cabo.

Planificar la Gestion de Adquisiciones del Proyecto. El proceso de documentar
las decisiones de adquisiciones del proyecto; especificar el enfoque e identificar a los

proveedores potenciales.

Planificar la Gestién de Calidad. El proceso de identificar los requisitos y/o
estandares de calidad para el proyecto y sus entregables, asi como de documentar cémo el

proyecto demostrara el cumplimiento con los requisitos de calidad.

Planificar la Gestién de Costos. El proceso que establece las politicas,
procedimientos y documentacion para planificar, gestionar, ejecutar el gasto y controlar los

costos del proyecto.

Planificar la Gestion de las Comunicaciones. El proceso de desarrollar un
enfoque y un plan apropiados para las comunicaciones del proyecto con base en las
necesidades y requisitos de informacion de los interesados y en los activos organizacionales

disponibles.

Planificar la Gestion de los Interesados. El proceso de desarrollar estrategias de
gestion adecuadas para lograr la participacion eficaz de los interesados a lo largo del ciclo
de vida del proyecto, con base en el andlisis de sus necesidades, intereses y el posible

impacto en el éxito del proyecto.

128



Planificar la Gestion de Recursos Humanos. El proceso de identificar y
documentar los roles, responsabilidades, habilidades requeridas y relaciones de reporte

dentro de un proyecto, asi como de crear el plan de gestion de personal.

Planificar la Gestion de Riesgos. El proceso de definir como realizar las

actividades de gestion de riesgos de un proyecto.

Planificar la Gestion del Alcance. El proceso de crear un plan para la gestion del

alcance que documente como el alcance del proyecto sera definido, validado y controlado.

Planificar la Gestién del Cronograma. El proceso de establecer las politicas, los
procedimientos y la documentacion para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y

controlar el cronograma del proyecto.

Planificar la Respuesta a los Riesgos. El proceso de desarrollar opciones y
acciones para mejorar las oportunidades y reducir las amenazas a los objetivos del

proyecto.

Presupuesto. La estimacion aprobada para el proyecto o cualquier componente de

la estructura de desglose del trabajo o actividad del cronograma.
Registro de Cambios. Una lista completa de los cambios realizados durante el
proyecto. Normalmente incluye las fechas de los cambios y los impactos en términos de

tiempo, costo y riesgo.

Riesgo. Un evento o condicion incierta que, si se produce, tiene un efecto positivo o

negativo en uno o mas de los objetivos del proyecto.
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Anexos

F( Gl

Anexo 1. Plan de gestion de requisitos o integracion

PROJECT CHARTER

Titulo del Provecto

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.
Gerente del Provecto

Fabio Caicedo

Patrocinador del Provecto

Socios de la Empresa

Descripcion del Proyvecto

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.
Justificacion del Proyecto

La empresa constructora FC g.c.i. fue constituida hace 42 afos como empresa familiar en el
barrio Restrepo, en Bogota, Colombia.

Con el auge del pais en los afios siguientes, FC g.c.i. alcanzé un crecimiento representado
en alcanzar un crecimiento de 980% a finales de los afios 80.

En el ano 2000, debido a que el grupo empresarial se orient6 a una diversificaciéon en
inversiones, las cuales consider6 como mas rentables en su momento, clausurd 15
proyectos modelo, dejando en funcionamiento cinco de los que mejores indicadores de
rentabilidad han presentado. En el ultimo afio el grupo se ha planteado una oportunidad
estratégica de reinversion que parte de una necesidad del negocio, aprovechando el buen
auge de la economia, pues las ventas del sector han aumentado en un promedio de 34.5%,
incrementos que se producian desde finales de la década de los 80.
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Situacion actual

El sector de la construccion en Colombia registrd6 ventas en el afio 2013 por
COP$850.000.000MM, fundamentalmente por un conjunto de 115 empresas registradas
antes las Camaras de Comercio a nivel nacional, en el cual FC g.c.i. tiene el 0.69% en
participacion de mercado.

OBJETIVOS DEL PROYECTO

Objetivos Generales

* Establecer la viabilidad de implementacion de un Modelo de Gestion, Calidad e
Interventoria, G.C.I.

* Determinar la conveniencia de la estrategia de penetracion de mercado mediante
apartamentos y locales en arrendamiento o en adquisicion.

Objetivos Especificos
* Realizar un estudio de mercado actualizado del sector de la construccién en la
capital del pais.
* Estudiar la implementacion de un sistema de optimizacion de inventarios entre los
diferentes apartamentos modelo.

CRITERIOS DE ACEPTACION DEL PROYECTO

* Indicadores financieros de retorno de la inversion ROI en el proyecto con nivel
minimo equivalente a los alcanzados por la empresa en la situacion actual.

* Costos de redisenos no superiores al 20% de la inversion total del proyecto.
* Costos de adquisicion de locales no supera 25% del costo del proyecto.

¢ El financiamiento externo debe ser como maximo un 20% del costo total del
proyecto.

* Elsistema de optimizacion de inventarios ha de permitir los niveles de rotacion de
materiales de los actuales proyectos.

* El proyecto debera ser aprobado por el 51% de los socios de la empresa.
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REQUERIMIENTOS PRINCIPALES

Funcion en el

Dependencia Clasificacion Necesidad/Requerimiento
proyecto
Los inversionistas del proyecto,
espera obtener utilidades y el retorno
Inversionistas Inversionistas/socios | Sponsores de la inversion. Brinda parte de los
recursos de capital para la
realizacion del mismo.
Lider del grupo de proyecto, conoce
Direccion Responsable Direccion del Proyecto | los requerimientos solicitados por
parte del inversionista.
Proveedores de Asegura'r’su capacidad de
Proveedores Responsable . produccion para abastecer el
Materiales N
crecimiento esperado en ventas.
PMO Oficina de Responsable Coordinacion del Oficina de Direccion de proyecto:
direccion de proyecto proyecto coordinacion y cierre del mismo.
Equipo de proyecto | PMO Analista del Proyecto | Encargado del andlisis del proyecto
Equipo de proyecto PMO Gerente de Mercadeo Encargado de la investigacion de
mercados.
PMO Encargado de las actividades
Equipo de proyecto Dpto. de Sistemas relacionadas con el sistema de
informacion.
G Ok PMO Dpto. Financiero Gesti(')p de créditos bancarios para
financiar parte del proyecto.
PMO Seleccion de proveedores a nivel
Equipo de proyecto Dpto. de Producto nacional e internacional para poder
abastecer el crecimiento en ventas.
Solicitud y gestion de permisos
Profesional Arquitecto, disefiador | distritales y de seguridad para
. Responsable e |
Independiente de interiores remodelacion y apertura de
apartamentos modelo.
Profesional . Adecuacion locativa de
. Responsable Contratista
Independiente apartamentos modelo.
Profesmnfll Responsable Experto inmobiliario Busqueda y negociacion, de locales
Independiente para compra o arriendo.
Seleccién y contratacion del nuevo
Empresa responsable | Responsable Outsourcing RRHH personal requerido para decoracion
y apartamentos modelo.
Estudio de Redisefios y ventas de
Empresa responsable | Responsable Agencia inmobiliaria | acuerdo con variables de la
investigacion de mercado.
Integracién a la
PMO Responsable estructura

organizacional de la
empresa

Integracion con el esquema
organizacional de la empresa
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RIESGOS PRINCIPALES

* Desfase en el presupuesto inicial y la ejecucion por cuestion de imprevistos.

* Demoras en la solicitud y aprobacion de permisos distritales, ambientales y de
seguridad para la apertura y remodelacion de apartamentos modelo, lo cual podria
generar grandes retrasos para su puesta en marcha.

* (Cambios imprevistos en las tendencias de mercados

* Financiacion del proyecto no acogida por los asociados

* Pago de primas muy costosas por los locales

* Reduccion en presupuesto de ventas y/o EBITDA

* Accidentes Laborales en las construcciones

* Daiios a Predios Vecinos

* Robo de Materiales
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RESUMEN DEI

CRONOGRAMA DE HITOS

Cadigo

EDT Etapas Fases Sub Fases Tipo Fecha de Inicio Fecha Final
1.1.1 Estudio Situacion de Mercado 01/06/2014 31/07/2014
1.1 Diagndstico 1.1.2 Estudio de comprador 01/06/2014 31/07/2014
1.1.3 Marco Legal del Proyecto 01/06/2014 31/07/2014
1 Estudio de 1.2.1 | Andlisis de Situacion de Mercado 01/08/2014 31/08/2014
' Mercado 1.2 Analisis de La informacion 122 Analisis de Comprador (manejo 01/08/2014 31/08/2014
de fuerzas de compradores)
13 Resultados 1.3.1 Perfil de Comprador 01/09/2014 15/09/2014
) 1.3.2 Matriz DOFA 01/09/2014 15/09/2014
Presupuesto y 2.1 Presupuesto 01/06/2014 31/07/2014
2. Analisis 2.2 Financiacion del proyecto 01/08/2014 31/08/2014
Financiero 2.3 Andlisis Financiero 01/09/2014 15/09/2014
3.1 Redisefios 01/08/2014 30/11/2014
3.2 Redisefio 32.1 Modificacion y 30/11/2014 30/11/2015
acondicionamiento Obligatorio
33 Estudio de posibles Locales 3.3.1 Estudio de Zonas objetivas 15/09/2014 30/11/2014
3.4 | Fortalecimiento de Proveedores | 5 4 | A 4lisi de Proveedores actuales 15/09/2014 | 30/11/2014
3 Plan df% actuales
' produccion 35 Gestion de nuevos proveedores| 3.5.1 -- 15/09/2014 31/03/2015
’ (manejo de fuerzas de proveedores) | 3.5.2 -- 15/09/2014 31/03/2015
36 Nuevas contrataciones para 3.6.1 Seleccion 01/06/2015 30/04/2016
) apartamentos modelo 3.6.2 Contratacion 01/06/2015 30/04/2016
37 | Materiales pard apartamentos 37.1 Seleccion amoblado 01/03/2015 01/04/2016
Ventas o 4.1 Reforma locativa 411 | Solicitud permisos en curaduria 01/09/2014 30/11/2014
arrendamiento urbana
4. de Evaluacion de Proveedores y
Apartamentos 42 Esquema de contrataciones 4.2.1 . 01/09/2014 31/01/2015
modelo Contratistas de Obra
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PRESUPUESTO RESUMIDO

Hitos del proyecto Costo

Estudio de Mercado 60.000.000
Recursos de crédito para Financiacién del Proyecto 300.000.000
Diseflos arquitectonicos 250.000.000
(...) 250.000.000
Inventario de Materiales para Apartamentos modelo 1.000.000.000
Nuevas Contrataciones de personal para Apertura de Apartamentos modelo (1 afio) | 300.000.000
Contratacion de Obra Civil para reformas locativas 400.000.000

Total 2.560.000.000
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IDENTIFICACION Y ANALISIS DE INTERESADOS (STAKEHOLDERS)

Interesados Relacion| Tipo de participacion
Prestigio e imagen
FC g.c.i. Propietario Directa | corporativa
Aprobacion del
(5) Receptores de proyecto y de contratos
Accionistas dividendos Directa | conexos
(+- 100) disefian y producen
Proveedores industriales | amoblado y materiales de Proveeduria de
nacionales construccion. Directa | materiales.
Reformas locativas a
Contratistas Contratistas de obra civil Directa |locales redisefiados
PMO Oficina de
direccion de proyecto:
participacion de niveles
Empleados de alta altos del esquema
gerencia Niveles altos y medios Directa | organizacional
Empleados actuales Niveles operativos Directa | Participar de cambios
Aprendizaje y
Empleados nuevos Niveles operativos Directa | desempefio
(114) mayores Posibles cambios en
Competencia competidores Directa | estrategias de venta
Clientes fidelizados Clientes satisfechos Directa
Oportunidad de compra
permitird aumento
Clientes nacionales y cercano al 100% de las
Clientes potenciales extranjeros Directa | ventas actuales
Proveen algunos
Producen amoblado o productos de bafio y
Proveedores extranjeros | materiales. Directa |cocina
Competencia de Posibles cambios en sus
proyectos vecinos Competencia inmediata Indirecta | politicas de precio
Division de impuestos; Normas y controles
Sector publico tramites distritales Indirecta | legales

Nota: se incluyen los interesados derivados de los conceptos de clientes internos y

externos
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PLAN DE GESTION DE INTERESADOS (STAKEHOLDERS)
1. Nivel Muy Alto. (MA).
Implica que estos interesados serdn los maximos responsables en la toma de

decisiones que afecten a los aspectos mas relevantes del proyecto, como son el Alcance, el

Tiempo y el Presupuesto.

2. Nivel Alto. (A)

Su nivel de responsabilidad les asigna total libertad de decision en temas de su
estricta competencia. Como puede ser el control financiero para el caso de un director

financiero, la asignacion de recursos en el caso del equipo de proyecto.

3. Nivel Medio. (M)

Se incluyen en esta categoria a interesados importantes, aunque dedicados a temas
muy especificos, con lo que su responsabilidad se reduce exclusivamente a su competencia.
Supervision o los proveedores. Su responsabilidad se limita al control y supervision. O a la
provision en tiempo, forma y en la calidad acordada del producto contratado, en el caso de

los proveedores.

4. Nivel Bajo. (B)

Se incluyen a los interesados cuya responsabilidad se limita la colaboracion
concreta y bien delimitada, con lo cual su tarea serd facilmente supervisada y no le exigira
la toma de decisiones. Se incluyen aqui al personal No Calificado que colabora en tareas

repetitivas, etc.

5. Nivel Muy Bajo. (MB)

Interesados del proyecto que solo participan de forma puntual y siempre a las

ordenes de un superior que es quien se relaciona con el proyecto de forma directa.
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Interesados MA M MB
FC g.c.i. Propietario X
(5) Receptores de
Accionistas dividendos X
(+- 100) disefian y
producen amoblado y
Proveedores industriales materiales de
nacionales construccion. X
Contratistas Contratistas de obra civil X
Empleados de alta gerencia | Niveles altos y medios
Empleados actuales Niveles operativos
Empleados nuevos Niveles operativos X
(114) mayores
Competencia competidores
Clientes fidelizados Clientes satisfechos X
Clientes nacionales y
Clientes potenciales extranjeros X
Producen amoblado o
Proveedores extranjeros materiales. X
Competencia de proyectos
vecinos Competencia inmediata X
Division de impuestos;
Sector publico tramites distritales X
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Anexo 2. Plan de gestion del alcance

Estructura de Desglose de Trabajo -EDT
ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL
TRABAJO WBS/EDT

F( Gl

Titulo del Provecto

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.
Gerente del Provecto: Fabio Caicedo

Patrocinador del Proyecto: Socios de la Empresa

Descripeion del Proyecto

Estrategia de expansion a través de proyectos de apartamentos para la Constructora FC
g.c.i.
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Diccionario EDT

CRITERIO DE

ACTIVIDADES DESCRIPCION DE ACTIVIDAD ENTREGABLE ACEPTACION

Formulacion | Andlisis de los requerimientos para el logro del objetivo Requisitos y alcance proyecto PMO lider proyecto

Acta de Constitucion | Requisitos, exigencias normativas, condiciones y restricciones Project Charter PMO lider proyecto
Gestion de

Stakeholders Andlisis de interesados internos y externos. Plan de gestion Plan de gestion de interesados PMO lider proyecto

Gestion del proyecto

Objetivos de los procesos y validacion de decisiones

Plan y presupuesto

PMO lider proyecto

Gestion del Alcance

Objetivos, entregables, programacion y presupuesto del proyecto

Scope of work

PMO lider proyecto

Plan de construccion

Desarrollo de los procesos del proyecto

Proceso de gestion y apoyo en los activos de la marca

PMO lider proyecto

Redisefio

(.)

Criterio de aseguramiento de la calidad

PMO lider proyecto

Determina la calidad de la ubicacion en el proceso de mercadeo de

Localizacion la empresa Criterios de logistica integral del negocio PMO lider proyecto
Se seleccionan con criterios de aseguramiento de la calidad en la

Proveedores etapa de construccion y participacion de mercado Criterios de calidad serie ISO 9000 y otras PMO lider proyecto
La gestion de proveedores y formas de contrataciéon como
condicion de tiempos de entrega, gestion de calidad y negociacion

Contratos de precios Criterios de control de ATC en contratos PMO lider proyecto
Se hace balance de alternativas de copra o arrendamiento de los Control de costos fundamentales en la estrategia de

Adquisicion locales de apartamentos modelo para expansion de la marca apartamentos modelo PMO lider proyecto

Reforma Se realizan reformas locativas Adecuacion y logistica PMO lider proyecto

Project Management

Proceso de responsabilidad, monitoreo, operacion y aprobacion de
la ejecucion de las etapas del proyecto

Integracion de actividades con logica de eficiencia y
eficacia

PMO lider proyecto

Planificacion Responsabilidad de los interesados en cada una de las etapas Control de actividades mediando diagrama Gantt PMO lider proyecto
Responsabilidad de los directivos de alta gerencia de la marca Determinantes de la forma en que la alta gerencia de la

PMO como integrantes del PMO del proyecto marca realiza las actividades de PMO del proyecto PMO lider proyecto
Seguimiento, coordinacion y control de la ejecucion del proyecto | Operacionalizacion de las labores de la PMO responsable

Gestion por parte de la PMO del proyecto PMO lider proyecto

Aprobacion Criterio de aprobacion a lo largo del proyecto por parte de la PMO | Condiciones de aprobacion por parte de la PMO PMO lider proyecto

Fuente: el autor con base en PMI, op, cit.
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Plan del proyecto: Parte Alcance — Tiempo — Costos (ATC)

Proveedores . Analista Depto.
Descripcion | Dias |Caleae- Aceptacion Accionistas industriales Ageggla. . EXP?I.TO. Contratista Clomstiz dle del D.e itto, Gl 'Deptg. de Proveeflores Eimplenites Costo total
soras Id . Inmobiliaria inmobiliario mercadeo sistemas | Financiero extranjeros nuevos
nacionales proyecto producto
. Oficina de
iitfc‘rgode 30 direccién de 12.000 12.000
Proyecto PMO

Diagndstico 0
Estudio
Situacion de 0
Mercado
Estudio de

0
comprador
Marco Legal 0
del Proyecto
AndlisisdeLa | |5 2 PMO 12.000 12.000
informacion
Analisis de
Situacion de 1 dia 6 0
Mercado
Analisis de 1 dia 6 0
Compradores
Resultados 15 8 PMO 12000 12.000
Perfil de
Comprador 10 8 0
Matriz DOFA | 10 8 0
Presupuesto y
Analisis 60 9 0
Financiero
Presupuesto 1 dia 12 0
Financiacion 1 | 4 9 Accionistas 300.000 300.000
del proyecto
R PMO 12.000 12.000
Financiero
Plan de 360 12 0
Expansion
Redisefio 20 6 PMO 250.000 250.000
Redisefos 45 17 0
Modificacion y
acondicionami | 105 0
ento
Estudio de
conversion 45 12 0
primeros pisos
a Locales
Estudio de
Zonas 90 20 0
objetivas
Portalecimient | 9, 12 PMO 12.000 12.000
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Proveedores
actuales

Analisis de
Proveedores
actuales

35

22

Gestion de
nuevos
proveedores

50

23

Asistir a Ferias
Nacionales

60

Asistir a Ferias
Internacionales

90

Nuevas
contrataciones
para
apartamentos
modelo

81

24

PMO

300.000

300.000

Seleccion

15

23

Contratacion

53

24

Materiales
para nuevos
apartamentos
modelo

40

25

PMO

500.000

500.000

1.000.000

(.)

90

29

Consecucion o
arrendamiento
de
Apartamentos
modelo

150

20

PMO

250.000

250.000

Reforma
locativa

90

32

PMO

400.000

400.000

Solicitud
permisos en
curaduria
urbana

15

32

Esquema de
contrataciones

45

21

Evaluacion de
Proveedores y
Contratistas de
Obra

35

24

300.000

500.000

250.000

250.000

400.000

12.000

12.000

12.000

12.000

12.000

500.000

300.000

2.560.000
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Anexo 3. Plan de gestion del tiempo

F( G.cl

PLAN DE GESTION DEL TIEMPO

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
30/08/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.i.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.
Documentos relacionados Project Charter, Plan de gestion de costos

DOCUMENTO
Nombre Plan de gestion del tiempo
Autor JFCL Fecha 30/08/14
Archivo Version 01

REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 10/09/14 Inicial JECL | GP
INDICE DE CONTENIDOS

DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO
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DOCUMENTO
REVISIONES

INDICE DE CONTENIDOS
ELEMENTOS GENERALES
Objetivo del documento
ALCANCE

Plan de gestion del tiempo

ELEMENTOS GENERALES

Objetivo del documento

El objetivo del presente documento es definir la duracion de cada uno de las
actividades previstas para llevar a cabo la realizacion del proyecto de Modelo de
Gestion, Calidad e Interventoria para la empresa FC g.c.i., en proyecto constructivo.

ALCANCE

El proceso general esta calculado para ser llevado a cabo en un maximo de 20 meses

(80 semanas).

Plan de gestion del tiempo

ACTIVIDADES TIEMPO

Id Descripcion Duracién Pre:selcssor Aceptacién
1 | Estudio de mercado 30 dias PMO
2 | Diagnostico

3 | Estudio Situacion de Mercado

4 | Estudio de comprador

5 | Marco Legal del Proyecto

6 | Analisis de La informacion 15 dias 2 PMO
7 | Analisis de Situacion de Mercado 1 dia 6

] Analisis de Comprador (manejo de fuerzas de 6

compradores) 1 dia

9 | Resultados 15 dias 8 PMO
10 | Perfil de Comprador 10 dias 8

11 | Matriz DOFA 10 dias 8
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12 | Presupuesto y Andlisis Financiero 60 dias 9

13 | Presupuesto 1 dia 12

14 . o 9 Accionist
Financiacién del proyecto 1 dia as

15 | Anélisis Financiero PMO

16 |(...) 360 dias 12

17 | Redisefios en el proceso 20 dias 6 PMO

18 | Rediseflos pre-entrega 45 dias 17

19 | Modificacién y acondicionamiento 105 dias

20 | Estudio de conversidn primeros pisos a Locales 45 dias 12

21 | Estudio de Zonas objetivas 90 dias 20

22 | Fortalecimiento de Proveedores actuales 92 dias 12 PMO

23 | Analisis de Proveedores actuales 35 dias 22

24 | Gestién de nuevos proveedores 50 dias 23

25 [(..) 60 dias 18

26 [(..) 90 dias 18

27 | Nuevas contrataciones para apartamentos ... 81 dias 24 PMO

28 | Seleccion 15 dias 23

29 | Contratacién 53 dias 24

30 | Materiales para nuevos apartamentos modelo 40 dias 25 PMO

31 (. 90 dias 29

32 | Venta o arrendamiento de Apartamentos modelo 150 dias 20 PMO

33 | Reforma locativa 90 dias 32 PMO

34 | Solicitud permisos en curaduria urbana 15 dias 32

35 | Esquema de contrataciones 45 dias 21

36 | Evaluacion de Proveedores y Contratistas de Obra 35 dias 24

146




F( .l

Anexo 4. Plan de gestion de costos

PLAN DE GESTION DE COSTOS

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
30/08/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Project Charter, Plan de gestion del tiempo, Plan de
gestion de interesados

DOCUMENTO
Nombre Plan de gestion de adquisiciones
Autor JFCL Fecha 30/08/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 10/09/14 Inicial JFCL | GP
INDICE DE CONTENIDOS
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DATOS DEL DOCUMENTO

PROYECTO

DOCUMENTO

REVISIONES

INDICE DE CONTENIDOS

ELEMENTOS GENERALES

Objetivo del documento

Matriz De Rubros De Costos Del Talento Humano
Matriz De Costos De Materiales

Matriz de costos de obra civil

PLAN DE COSTOS DEL PROYECTO
ELEMENTOS GENERALES

Objetivo del documento

El objetivo del presente documento es definir el cronograma de desembolso de
costos dentro del proyecto de Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
empresa FC g.c.i.

7.4.1 Matriz de rubros de costos del talento humano

Descripcion Accionista  Agencia Gerente Analista  Depto de Depto. Depto de $
s Inmobilia de del sistemas  Financie  producto
ria mercadeo proyecto ro

Estudio de 12.000 12.000
mercado

Analisis de La 12.000 12.000
informacion

legal y del

comprador

Resultados, 12000 12.000
sistematizacion

general y

proyecciones

Financiacion del 300.000 300.000
proyecto:

analisis de

costos y

viabilidad,

fuentes internas
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y externas de
financiamiento
Analisis
Financiero
Analisis,
contratacion de
proveedores
Rediseios

Nuevas 300.000
contrataciones

de personal

para

apartamentos

modelo

Totales 600.000

250.000

250.000 12.000

7.4.2 Matriz de costos de materiales

Descripcion

Materiales para
nuevos
apartamentos
modelo

Totales

Proveedores industriales

nacionales

500.000

500.000

Anexo: proforma de cotizacion

7.4.3 Matriz de costos de obra civil

Reforma locativa, contratos de obra civil

Descripcion

12.000 12.000

12.000 12.000

250.000

300.000

12.000 12.000 12.000 12.000 910.000
Proveedores $

extranjeros
500.000 1.000.000
500.000 1.000.000
Contratista $
400.000 400.000
Totales 400.000 400.000
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PLAN DE COSTOS DEL PROYECTO

ACTIVIDADES COSTO (SMILES)
Proveedores . Gerente | Analista | Depto. Depto.
Id Descripcion Accionistas | industriales Ager'lcfla' . EXp‘ClTIO‘ Contratista de del dlz 'Dept'o. (];e Proveef]ores Empleados Costo total
nacionales Inmobiliaria | inmobiliario mercadeo | proyecto | sistemas Financiero producto extranjeros nuevos
1 | Estudio de mercado
2 | Diagndstico
3 | Estudio Situacion de Mercado
4 | Estudio de comprador
5 | Marco Legal del Proyecto
6 | Andlisis de La informacion
7 | Andlisis de Situacion de Mercado
8 | Andlisis de Comprador (manejo de fuerzas de compradores)
9 | Resultados
10 | Perfil de Comprador
11 | Matriz DOFA
12 | Presupuesto y Analisis Financiero
13 | Presupuesto
14 | Financiacion del proyecto
15 | Analisis Financiero
16 | Plan de Expansion
17 | Redisefios
18 | Redisefios
19 | Modificacion y acondicionamiento
20 | Estudio de conversion de primeros pisos a Locales
21 | Estudio de Zonas objetivas
22 | Fortalecimiento de Proveedores actuales
23 | Andlisis de Proveedores actuales
24 | Gestion de nuevos proveedores
25 | Asistir a Ferias Nacionales
26 | Asistir a Ferias Internacionales
27 | Nuevas contrataciones para apartamentos modelo
28 | Seleccioén
29 | Contratacion
30 | Materiales para nuevos apartamentos modelo
31 (..)
32 | Consecucion o arrendamiento de Apartamentos modelo
33 | Reforma locativa
34 | Solicitud permisos en curaduria urbana
35 | Esquema de contrataciones
36

Evaluacion de Proveedores y Contratistas de Obra
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Anexo 5. Plan de gestion de la calidad

PLAN DE CALIDAD

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
20/08/14 GP-JFCL PC-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Acta de inicio, stakeholders

DOCUMENTO
Nombre Plan de la calidad
Autor JFCL Fecha 20/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios Autor ?(F roba
00 20/08/14 Inicial JFCL GP
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INDICE DE CONTENIDOS

DATOS DEL DOCUMENTO

PROYECTO

DOCUMENTO

REVISIONES

INDICE DE CONTENIDOS

GESTION DE CALIDAD

GESTION Y ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

GESTION DE NO CONFORMIDADES

FORMATO DE GESTION DE INCIDENCIAS Y NO CONFORMIDADES

NN N NN N NN~

GESTION DE la CALIDAD
GESTION Y ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

Fundamentalmente se trata de mantener la perspectiva de los sistemas de gestion con base
en la Norma Técnica Colombiana NTC basada en la ISO. Se trata de mantener la monitoria
de todos los proceso desde la seleccion de los proveedores o de los contratistas, para que a
su final el proceso del proyecto obtenga el aseguramiento de la calidad deseable con la
perspectiva de las acciones preventivas que se pueden tener en cuenta.

ISO NTC 9000 Normas de gestion de calidad y aseguramiento de calidad - Guia para la
seleccion y uso.

ISO NTC 9004 Gestion de calidad y elementos del sistema de calidad-Guias.

ISO NTC 10006 Directrices para la calidad en gestion de proyectos.

Otras como ISO 9001, ISO 18001 —-NTC OSHAS 18001, etc.

ISO 10006, ISO 19011, ISO 10019

GESTION DE NO CONFORMIDADES

Tratandose de posibles readecuaciones, se introduce en el estudio preliminar lo que se
pudieran considerar no conformidades de los procesos que se llevan a cabo actualmente
frente al cliente. Esto ha de dar los elementos a considerar como requisito de readecuacion
o reforma locativa, por ejemplo.
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FORMATO DE GESTION DE INCIDENCIAS Y NO CONFORMIDADES

El formato de toma de datos de las no conformidades estd basado en el utilizado por Icontec
para las auditorias a empresas:

Empresa Fecha

No - Conformidad

Mayor Requisito:

N° 2 de 5

No - Conformidad
Menor

Descripcién de la No - Conformidad:

Auditaje: Revisado:

Correccion propuesta™

Descripcion de la Causa (Usar metodologia para analisis de Causas)*:

Definicién de la Accidon Correctiva (Accidn que garantiza la eliminacion de la Causa) *:

Plazo: Responsable

Aprobacion de la Accidon Correctiva

Auditor: Si ] No | | Fecha:

Observaciones:

Verificacion de la eficacia de la Accioén Correctiva por el Auditor

Fecha: \_‘ por : ‘ ‘ \—‘ NC Solucionada NC pendiente
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Anexo 6. Plan de gestion ambiental

PLAN DE GESTION AMBIENTAL

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
20/08/14 GP-JFCL PC-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Plan de Gestion de la Calidad, Plan de gestion de riesgos

DOCUMENTO
Nombre Plan de la calidad
Autor JFCL Fecha 20/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios Autor ?(F roba
00 20/08/14 Inicial JFCL GP
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INDICE DE CONTENIDOS

DATOS DEL DOCUMENTO

PROYECTO

DOCUMENTO

REVISIONES

INDICE DE CONTENIDOS

GESTION AMBIENTAL

GESTION Y ASEGURAMIENTO DE LA SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
GESTION DE NO CONFORMIDADES

SISTEMA DE GESTION AMBIENTAL SGA

NN N NN N NN~

GESTION AMBIENTAL

GESTION Y ASEGURAMIENTO DE LA SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

Se busca mantener la perspectiva de los sistemas de gestion con base en la Norma Técnica
Colombiana NTC basada en la ISO.
Las normas de referencia especifica son las siguientes:
ISO 14001:2004 Sistemas de gestion ambiental
ISO 18001 —-NTC OSHAS 18001:2007 sobre Salud y seguridad ocupacional
ISO 19011 Directrices para la auditoria de los sistemas de gestion de la calidad y/o
ambiental.
GESTION DE NO CONFORMIDADES

Seguridad y salud del trabajo (SST)

Condiciones y factores que afectan, o podrian afectar a la salud y la seguridad de los
empleados o de otros trabajadores (incluyendo a los trabajadores temporales y personales
contratado), visitantes o cualquier otra persona en el lugar de trabajo.

Identificacion de peligro:

Proceso mediante el cual se reconoce que existe un peligro y se definen sus
caracteristicas.

Deterioro de la salud:
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Condicidn fisica o mental adversa que surge y/o empeora por la actividad laboral o

alguna actividad relacionada.
SISTEMA DE GESTION AMBIENTAL SGA

Alcance
Politica ambiental, de seguridad y de salud en el trabajo
Requisitos generales
Planificacion: Aspectos ambientales y planificacion para la identificacion de peligros, evaluacion
y control de riesgos
Requisitos legales y de otra indole
Implementacion y operacion
Responsables
Entrenamiento, concientizacion, conocimiento y competencia
Consulta y comunicacion, asi como participacion
Documentacion: control de documentos y control operacional
Verificacion y accidn correctiva
Incidentes, no conformidades y acciones correctivas y preventivas

Revision por la alta direccion
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Anexo 7. Plan de gestion de interventoria

[’1 ( 1 (1 (‘ [ PLAN DE GESTION DE INTERVENTORIA
. /] ) B 13 1

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
30/08/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Project Charter, plan de gestion de
comunicaciones, plan de gestion de adquisiciones,
plan de gestion de tiempo, plan de gestion de
riesgos, plan de gestion de interesados

Documentos relacionados

DOCUMENTO
Nombre Plan de gestion de calidad.
Autor JFCL Fecha 30/08/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 10/09/14 Inicial JFCL | GP
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INDICE DE CONTENIDOS

DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

DOCUMENTO
REVISIONES

INDICE DE CONTENIDOS
ELEMENTOS GENERALES
Objetivo del documento 2

ELEMENTOS GENERALES

Objetivo del documento

El objetivo del presente documento es definir el avance, monitoreo y control de
documentacion, obligaciones y plazos, polizas y contratos, cumplimiento de normas
de calidad, entregas puntuales y avance de los recursos comprometidos dentro del

proyecto de aplicacion del modelo para la empresa constructora FC g.c.i.

Andlisis de documentos e informacion

El proceso de contratacion dentro del proyecto contiene tres grandes grupos:
contratos de prestacion de servicios, contratos de proveeduria y contratos de obra
civil. Se trata de revisar resultados de anélisis de los documentos e informacion que

dieron origen a cada contrato.

Revision de las obligaciones y plazos

En el control de obligaciones y plazos se deben contrastar obligaciones con fechas
de compromisos (ejemplo).
Tipo de 1 2
obligacion
/fecha

3 4 5 6 7 $
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A 12.000

B 12.000

C 12000
D 300.000

E

F

G 250.000

H 300.000

Tiotales 600.000 250.000 12.000 12.000 12.000

Revision de pdliza y otrosis de contratos

12.000
12.000

12.000 12.000

12.000
12.000
12.000
300.000
12.000
12.000
250.000
300.000
910.000

La revision de polizas y otrosis ha de seguir una secuencia sugerida como la

siguiente::
Descripcj(’)n Contratos de Contratos de
servicios proveeduria
A
B
C
D
E
F
G

Totales
Anexo: proformas de contratos, polizas y otrosis

Verificacion del plan de calidad

Contratos de
obra civil

El proceso de la gestion de interventoria tendrd como una de sus responsabilidades

fundamentales el control del Plan de Gestion de Calidad.

Cumplimiento de entregas, avances y recursos comprometidos
En este item, el plan de gestion de interventoria tiene a su cargo el control del Plan

de Gestion de tiempos y Plan de Gestion de Costos.
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Anexo 8. Plan de gestion de comunicaciones

F( G.cL

PLAN DE COMUNICACIONES

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
20/08/14 GP-JFCL PC-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre :

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Acta de inicio, stakeholders

DOCUMENTO
Nombre Plan de calidad
Autor JFCL Fecha 20/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios Autor ?(f) roba
00 20/08/14 Inicial JECL GP
INDICE DE CONTENIDOS
DATOS DEL DOCUMENTO 1
PROYECTO 1

DOCUMENTO 1
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REVISIONES1

INDICE DE CONTENIDOS 1

PROPOSITO 2

INVOLUCRADOS 2
OTROS RECURSOS 2

PROPOSITO

* Identificar a los involucrados y su necesidades de informacion
* Identificar, organizar y distribuir la informacién necesaria para el proyecto
* Establecer los medios y normas para la informacion a gestionar
*  Definir calendarios y periodicidades de comunicacién

INVOLUCRADOS

Fundamentalmente se ha de utilizar el correo electronico. Para ello se plantean los
siguientes prefijos de direcciones para cada involucrado:

o idad/
Involucrados Descripcion Rol en el proyecto Neces.ld .
Requerimiento
. . .. . Sociol@
Inversionistas | Inversionistas/socios | Sponsors Socio...n@
Direccion Responsable Direccion del Proyecto dirpro@
Proveedores | Responsable Proveedores de Materiales Los propios
pmol@
PMO Responsable Coordinacion del proyecto pmo2@
pmo...@
Equipo de PMO Analista del Proyecto
proyecto anaproy@
Profesmnfll Responsable Experto inmobiliario ,
Independiente Los propios

Las cuentas indicadas se abriran en yahoo.com

OTROS RECURSOS

Audiovisual: Se usard la plataforma “Skype” segun las necesidades. Las convocatorias se
comunicaran oportunamente en los medios anteriores.

Presencial: las reuniones presenciales se haran por norma general en las oficinas de FC

g.c.i. por previa convocatoria por parte de la direccion del proyecto.

Ofimatica: Documentos editables - MS Office PDF y MS Project o OpenProject
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Anexo 9. Plan de gestion de personal (RR.HH.)

F( G.cl

PLAN DE GESTI'N DE PERSONAL

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
20/08/14 GP-JFCL |EAP-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO
No. 2014-01
Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria
Nombre :
para la Constructora FC g.c.i.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.
. ESTRUCTURA WBS/EDT
Documentos relacionados
DOCUMENTO
Nombre Enunciado de Alcance del Proyecto
Autor JFCL Fecha 20/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 20/08/14 | Inicial JFCL | GP
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DATOS DEL DOCUMENTO 1

PROYECTO 1
DOCUMENTO 1
REVISIONES1

INDICE DE CONTENIDOS 1

EDT del

pilliy
=,
-
!
—

:5
— -

-
e
-
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ACTIVIDADES

Descripcion

Accio
nistas

Provee
dores
industr
iales
nacion
ales

Agenci
a
Inmobi
liaria

Expert
o
inmobi
liario

Contr
atista

Gere
nte
de

merc

adeo

Anal
ista
del

proy

ecto

Dept
o.de
siste

Depto

Finan
ciero

Dept

de
prod
ucto

Provee
dores
extranj
eros

Emple
ados
nuevo

Estudio de mercado

Diagndstico

Estudio Situacién de Mercado

Estudio de comprador

Marco Legal del Proyecto

Anélisis de La informacion

Andlisis de Situacion de Mercado

Analisis de Comprador (manejo de
fuerzas de compradores)

Resultados

Perfil de Comprador

Matriz DOFA

Presupuesto y Andlisis Financiero

Presupuesto

Financiacion del proyecto

Anélisis Financiero

Plan de Expansion

Redisefos en el proceso

Redisefos pre-entrega

Modificacion y acondicionamiento

Estudio de conversion de primeros
pisos a Locales

Estudio de Zonas objetivas

Fortalecimiento de Proveedores
actuales

Analisis de Proveedores actuales

Gestion de nuevos proveedores
(manejo de fuerzas de proveedores)

Asistir a Ferias Nacionales

Asistir a Ferias Internacionales

Nuevas contrataciones para
apartamentos modelo

Seleccion

Contratacion

Materiales para nuevos apartamentos
modelo

)

Consecucion o arrendamiento de
Apartamentos modelo

Reforma locativa

Solicitud permisos en curaduria urbana

Esquema de contrataciones

Evaluacion de Proveedores y
Contratistas de Obra

R = Responsable, A = Aprobador (rinde cuentas), C = Consultor, I = Informador
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Anexo 10. Plan de gestion de riesgos

PLAN DE RIESGOS

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
20/08/14 GP-JFCL |EAP-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria
Nombre :

para la Constructora FC g.c.i.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Enunciado de Alcance, Presupuesto,
Cronograma.

DOCUMENTO
Nombre Enunciado de Alcance del Proyecto
Autor JFCL Fecha 20/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor ﬁ‘p robad
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00

20/08/14

Inicial

JFCL

GP

INDICE DE CONTENIDOS

D ATOS DEL DOCUMENTO 1

PROYECTO 1
DOCUMENTO 1
REVISIONES1

INDICE DE CONTENIDOS 1
Riesgos previstos

Desfase en el presupuesto inicial y la ejecucion por cuestion de imprevistos.

Demoras en la solicitud y aprobacion de permisos distritales, ambientales y de

seguridad para la apertura y remodelacion de apartamentos modelo, lo cual podria

generar grandes retrasos para su puesta en marcha.

Cambios imprevistos en las tendencias de mercados inmobiliarios

Financiacion del proyecto no acogida por los asociados

Reduccion en presupuesto de ventas y/o EBITDA

Accidentes Laborales en las construcciones

Daiios a Predios Vecinos

Robo de Materiales

Matriz de acciones e impactos

Labores

Acciones
impactantes

Factores
impactados

Efectos

Mercado, Legal,

Estructura de
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Informacion Del costos
Comprador, DOFA,
Presupuesto...
ESTUDIO Y Reduccion de
DIAGNOSTIC Errores de indicadores de
O DE proyeccion viabilidad
MERCADO financiera
Obras de
alcantarillado
Sedimentos
Efluentes
Residuos sélidos
Afectacion
PLAN DE del plan de
VENTASN mercadeo
inmobiliario
Impacto directo
Criterio erroneo en indicadores
Redisefios sobre resultados de ventas y
del proyecto atencion al
cliente
y
Presupuesto
Adqulswlon y Ciclo no
bajo retorno expansivo y
Venta o arrendamiento e
pérdidas a
de locales .
Arrendamiento y mediano y largo
plazo
alto retorno
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Anexo 11. Plan de gestion de adquisiciones

F( G.cl

PLAN DE GESTION DE ADQUISICIONES

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
30/08/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.i.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.
Documentos relacionados Project Charter

DOCUMENTO
Nombre Plan de gestion de adquisiciones
Autor JFCL Fecha 30/08/14
Archivo Version 01

REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 10/09/14 Inicial JFCL | GP
INDICE DE CONTENIDOS
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DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO
DOCUMENTO
REVISIONES
INDICE DE CONTENIDOS
ELEMENTOS GENERALES
Objetivo del documento
ALCANCE DEL PROCESO DE CONTRATACION
CRITERIOS DE SELECCION DE CONTRATISTAS

Proforma de cotizacion proveedores:
ELEMENTOS GENERALES

Objetivo del documento
El objetivo del presente documento es definir el alcance, criterio de seleccion y
metodologia de contratacion para el proceso de adquisiciones dentro del proyecto de

aplicacion del modelo para la empresa constructora FC g.c.i.

ALCANCE DEL PROCESO DE CONTRATACION

El procesos de contratacion dentro del proyecto contiene tres grandes grupos:
contratos de prestacion de servicios, contratos de proveeduria y contratos de obra
civil

Contratacion de prestacion de servicios

En el grupo de contratos de prestacion de servicios se prevén los siguientes rubros
(ejemplo):

Descripcion Accionista  Agencia Gerente Analista  Depto de Depto. Depto de $
s Inmobilia de del sistemas  Financie producto
ria mercadeo proyecto ro
Estudio de 12.000 12.000
mercado
Analisis de La 12.000 12.000
informacién
legal y del
comprador
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Resultados, 12000

sistematizacion
general y
proyecciones
Financiacion del
proyecto:
analisis de
costos y
viabilidad,
fuentes internas
y externas de
financiamiento
Analisis
Financiero
Analisis,
contratacion de
proveedores
Rediseios

300.000

250.000

Nuevas 300.000
contrataciones
de personal
para
apartamentos
modelo
Totales 600.000 250.000

12.000 12.000

Contratacion de proveeduria

12.000

La gestion de contratos de proveeduria contempla los siguientes rubros:

Proveedores industriales
nacionales

Experto

Descripcion
inmobiliario

Materiales para 500.000
nuevos

apartamentos

modelo

Consecucion o

arrendamiento de

Apartamentos

modelo

250.000

Totales 500.000 250.000

Anexo: proforma a de cotizacion

Contratacion de obra civil

extranjeros

12.000

300.000

12.000 12.000

12.000 12.000

250.000

300.000

12.000 12.000 910.000
Proveedores $

500.000 1.000.000

250.000

500.000 1.250.000

El proceso de la gestion de contratos de obra civil prevé la reforma locativa de los

los locales de expansion de mercadeo de la marca:

Descripcion

Reforma locativa, contratos de obra civil para reforma

Contratista $

400.000 400.000
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locativa
Totales 400.000 400.000

CRITERIOS DE SELECCION DE CONTRATISTAS

En todos los casos se contard con un minimo de tres (3) opciones, de las cuales se
haré seleccion por parte de la Gerencia del proyecto.

Los criterios por grupo de contratos son los siguientes:
En prestacion de servicios:

* Cualificacion profesional
* QGarantia de calidad
* Costo total

En proveeduria:

* Plazo de entrega

* QGarantia de calidad

* Costo unitario y/o total
* Condiciones de pago

La proforma de cotizacion en proveedores debe arrojar en la tiltima columna (precio
de venta) un recio competitivo dentro del sector.

Para proveedores extranjeros el criterio es el mismo a la Tasa Representativa de
Mercado vigente en el momento de la cotizacion.

En obra civil:

* Plazo de entrega

* Garantia de calidad
* Costo unitario total

* Condiciones de pago

Proforma de cotizacion proveedores:

Costo Costo Precio Precio
Proveedor Referencia e . TRM de Margen de
unitario total
compra venta

Tasa representativa del mercado TRM= cambio dolar
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Anexo 12. Plan de gestion de los interesados

PLAN DE GESTION DE INTERESADOS

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
10/09/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora
Nombre .

FC g.c.i.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.
Documentos Project Charter, Cronograma detallado, Plan de Comunicaciones,
relacionados Plan de gestion de adquisiciones

DOCUMENTO
Nombre Plan de gestion de adquisiciones
Autor JFCL Fecha 10/09/14
Archivo Version 01
REVISIONES

Version Fecha Comentarios Autor Aprobado
00 10/09/14 Inicial JFCL GP

INDICE DE CONTENIDOS
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DATOS DEL DOCUMENTO 1

PROYECTO 1
DOCUMENTO 1
REVISIONES 1

INDICE DE CONTENIDOS 1
Objetivo del documento 2

REFERENTES GENERALES 2
GESTION DE INTERESADOS 2

Objetivo del documento

El objetivo del presente documento es:

Precisar elementos del programa detallado acerca de plazos.

Determinar la gestion de los interesados: de acuerdo con su responsabilidad en cada una
de las etapas del proyecto. Asi mismo, la relaciéon de dicha gestion con los hitos del
proyecto, la revision de documentacion e informacion y la posterior retroalimentacion del
curso del proyecto.

Gestionar la Participacion de los Interesados: se programa el proceso de comunicar
resultados periddicos, abordar los incidentes dejando libertad y autonomia hasta que los
compromisos contractuales se cumplan por hito programado.

Controlar la Participacion de los Interesados: monitorear globalmente las relaciones de
los interesados con el proyecto y ajustar las estrategias, luego de alcanzados los hitos del
proyecto, dado que toda la relacion y compromisos se ampara en compromisos
contractuales.

REFERENTES GENERALES

Actualizacion del plan de gestion de interesados: retroalimentacion a los interesados
acerca del estado del proyecto a través del analisis de la informacion acopiada en cada fase.
Frecuencia de la distribucion de la informacion: se realizard inmediatamente después del
alcance de cada uno de los hitos del proyecto.
Hito: es un punto significativo del proyecto que, en el presente caso, es de caracter
obligatorio. Esta obligacion surge de compromisos contractuales.

GESTION DE INTERESADOS
En la siguiente matriz se destacan los momentos de desarrollo del proyecto en acuerdo con

cada uno de los responsables de entre el grupo de interesados.
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Se plantean los puntos culminantes del proyecto bajo del concepto de hitos especificos, a
partir de los cuales se distribuye informacion acerca del avance del proyecto.
Posteriormente se retroalimenta el programa de trabajo y se miden los impactos para afinar

el desarrollo del proyecto.
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Gestion de interesados e hitos del proyecto

Modo de tarea

Gerente de Mercadeo
Gerente de Mercadeo
Gerente de Mercadeo
Gerente de Mercadeo
Director del proyecto
Depto de Sistemas
Gerente de Mercadeo

Gerente de Mercadeo

Analista del Proyecto

Gerente de Mercadeo
Gerente del proyecto

Depto. Financiero

Depto. Financiero
Accionistas

Depto. Financiero

Analista del Proyecto
Agencia Inmobiliaria
Agencia Inmobiliaria
Analista del Proyecto

Contratista Inmobiliaria

Contratista
Inmobiliaria

Proveedores

Gerente de Mercadeo

Gerente de Mercadeo

Nombre de tarea

Estudio de mercado
Diagnéstico

Estudio Situacion de Mercado
Estudio de comprador

Marco Legal del Proyecto
Analisis de la informacion

Analisis de Situacion de Mercado

Analisis de Comprador (manejo de fuerzas de
compradores)
Resultados
Distribucién de informacién a interesados

Revision plan de gestion de interesados
Perfil de Comprador

Matriz DOFA

Presupuesto y Analisis Financiero
Distribucion de informacion a interesados

Revision plan de gestion de interesados
Presupuesto
Financiacion del proyecto
Analisis Financiero
Distribucién de informacion a interesados
Revision plan de gestion de interesados
Plan de construccion
Redisefos en el proceso
Rediseiios pre-entregas
Modificacion y acondicionamiento
Estudio de conversion de primeros pisos a locales
Estudio de Zonas objetivas
Fortalecimiento de Proveedores actuales
Analisis de Proveedores actuales

Gestion de nuevos proveedores

Duracion
30 dias

0 dias

15 dias
1 dia
1 dia
15 dias

10 dias
10 dias
60 dias

1 dia

1 dia

360 dias
20 dias
45 dias
105 dias
45 dias
90 dias
92 dias
35 dias

50 dias

Comienzo
lun 16/06/14

lun 16/06/14

lun 16/06/14
lun 07/07/14

lun 07/07/14
mié 03/09/14

mar 08/07/14
mar 08/07/14
jue 25/09/14

jue 25/09/14

jue 25/09/14

jue 18/12/14

lun 07/07/14

dom
07/09/14

lun 08/09/14
jue 18/12/14
mar 09/09/14
jue 18/12/14
lun 27/04/15

lun 15/06/15

Fin
vie 25/07/14

lun 16/06/14

vie 04/07/14
lun 07/07/14

lun 07/07/14
mié 24/09/14

lun 21/07/14
lun 21/07/14
mié¢ 17/12/14

jue 25/09/14

jue 25/09/14

mié 04/05/16
vie 01/08/14
jue 06/11/14
vie 30/01/15
mié 18/02/15
lun 12/01/15
vie 24/04/15
vie 12/06/15

vie 21/08/15
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Gerente del proyecto
Depto de producto
Depto de producto

Depto de producto
Depto de producto

Contratista Inmobiliaria

Contratista Obra civil
Contratista Obra civil
Gerente del proyecto

Gerente del proyecto

Nuevas contrataciones para apartamentos modelo

Seleccion
Contratacion

Materiales para nuevos apartamentos modelo

Distribucién de informacién a interesados
Revision plan de gestion de interesados
Consecucion o arrendamiento de Apartamentos modelo

Distribucién de informacion a interesados
Revision plan de gestion de interesados
Reformas pre-venta
Solicitud permisos en curaduria urbana
Esquema de contrataciones

Evaluacion de Proveedores y Contratistas de Obra

Apertura de apartamentos modelo

81 dias

15 dias

53 dias

40 dias
90 dias

150 dias

90 dias
15 dias
45 dias

35 dias

vie 15/05/15
vie 12/09/14
mié 13/05/15

mié 03/06/15
mié 03/06/15

jue 19/02/15

01/06/2015
01/03/2015
01/01/2015

01/01/2015
01/05/2015

dom
06/09/15

jue 02/10/14
vie 24/07/15

mar 28/07/15
mar 06/10/15

mié 16/09/15

30/04/2016
01/04/2016
31/01/2015

31/01/2015
30/04/2016
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Anexo 13. Cierre del proyecto

DOCUMENTO DE LECCIONES
APRENDIDAS

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la Constructora FC g.c.i.

Fecha Autor Archivo Version
30/08/14 GP-JFCL PGA-01 01
DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO

No. 2014-01

Modelo de Gestion, Calidad e Interventoria para la
Nombre .

Constructora FC g.c.1.
Director GP
Patrocinador FC g.c.i.
Cliente FC g.c.i.

Documentos relacionados

Documentacion integral del proyecto: plan de
comunicaciones, plan de riesgos, plan de
mercadeo, plan de interventoria

DOCUMENTO
Nombre Lecciones aprendidas
Autor JFCL Fecha 30/06/14
Archivo Version 01
REVISIONES
Version Fecha Comentarios | Autor | Aprobado
00 30/08/14 Inicial JFCL | GP
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INDICE DE CONTENIDOS

DATOS DEL DOCUMENTO
PROYECTO
DOCUMENTO
REVISIONES
INDICE DE CONTENIDOS
LAS LECCIONES APRENDIDAS
Objetivo del documento 2
8.1 Las lecciones aprendidas

Objetivo del documento

El objetivo del presente documento es esbozara las lecciones aprendidas a través de
la realizacion del proyecto de expansion de comercializacién para la empresa FC
g.c.i..

8.1.1 A nivel de direccion

El proceso de contratacion dentro del proyecto contiene tres grandes grupos:
contratos de prestacion de servicios, contratos de proveeduria y contratos de obra
civil.

Este tipo de proyecto de expansion debe cumplirse precisamente con base en la
experiencia empresarial del gestor FC g.c.i.

Las aportaciones de experiencia personal por parte de los consultores y personal
contratado para las diferentes fases de realizacion del proyecto han de aportar puntos a
favor mas que errores de calculo o de gestion en contra de los objetivos finales
propuestos.

8.1.2 A nivel de mercadeo

Con la base de existencia de los locales en funcionamiento, se facilita la eliminacion
de riesgos de atencion al cliente.

8.1.3 A nivel de riesgos
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Se mantuvo el presupuesto inicial.

La demora en aprobacion de permisos distritales, ambientales y de seguridad
para la apertura y remodelacion de apartamentos modelo, no fue motivo de
retrasos del proyecto

Los mercados inmobiliarios han mantenido su estabilidad, pero muestra

fluctuaciones en ofertas que se deben tener en cuenta luego de la puesta en

marcha del proyecto

No se presentaron accidentes Laborales ni directos ni indirectos en los contratistas.

8.1.4 A nivel de comunicaciones

Los recursos de comunicaciones audiovisuales de caracter electronico de ofimatica

fueron utilizados de buena forma por todos los involucrados interesados.

En ello fue un factor determinante el hecho de que en su mayor parte los

stakeholders son han sido asociados con experticia en el negocio, proveedores

conocidos, y personal de ventas con experiencia adquirida en los previos locales.

Otros contratistas fueron seleccionados por su curriculo empresarial y aportaron

fluidez a los procesos utilizando el esquema previsto de comunicaciones.
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