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I. INTRODUCCIÓN 

Actualmente la ciudad de Cartagena de Indias se enfrenta 

a un inminente crecimiento urbano, motivado por distintos 

factores ambientales tales como la transición demográfica de 

las poblaciones de zonas rurales hacia zonas urbanas, el 

desplazamiento forzado en relación con las catástrofes 

climáticas o fenómenos de violencia, y la búsqueda de una 

mejor calidad de vida. Por tanto, la ciudad se tiene el reto a 

grandes desafíos, como son el acceso a los servicios públicos, 

educación, salud, transporte o movilidad, en la que todos giran 

en torno a la tenencia de una vivienda digna. [1] 

En este escenario que presenta la ciudad, conlleva a 

entender el estado de la calidad de vida de la población y la 

manera de cómo viven, es decir, de qué forma se encuentran 

viviendo o en qué condiciones conviven. De acuerdo a 

estudios de Cartagena Cómo Vamos, en el año 2.018, el 72% 

de las viviendas se encuentran en estratos 1 y 2, evidenciando 

un alto nivel de pobreza en la ciudad, adicionalmente, existen 

cerca de 26 mil viviendas en zonas de alto riesgo no 

mitigables (12, 3% de la vivienda en Cartagena), el 69% de las 

viviendas de la ciudad se ven afectadas por inundaciones. [2] 

Desde otra perspectiva, de acuerdo al Boletín Estadístico 

Contexto Sectorial de Cartagena Bolívar (actualizado a marzo 

de 2016), publicado por el Centro de Estudios de la 

Construcción y el Desarrollo – CENAC, indica que Cartagena 

de Indias registra en el año 2016 un déficit de vivienda de 

78.407 unidades, consolidándose un nivel de déficit 

habitacional del 37, 9%, superando el promedio nacional del 

36, 2%. [3] 

En la fig.1 se muestra el Comportamiento del déficit 

habitacional de la ciudad de Cartagena desde el año 2.013 al 

2.016. 

Fig. 1. Informe Comportamiento del déficit de viviendas. 

Fuente: Cartagena Cómo Vamos.

El Fondo de Vivienda de Interés Social y Reforma 

Urbana del Distrito de Cartagena – Corvivienda, es la entidad 

responsable de desarrollar los proyectos de vivienda de interés 

social en las áreas urbanas y rurales en la ciudad. En tal 

sentido, ésta investigación tiene como objetivo proponer un 

marco de referencia para la aplicación de buenas prácticas en 

los procesos iniciación y planeación de gerencia de proyectos 

para la construcción de viviendas de interés social en 

Corvivienda, para mejorar la efectividad en la construcción de 

vivienda de interés social en la ciudad de Cartagena. 
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Este artículo está organizado como sigue. En la sección II 

se presenta la revisión de literatura, en la sección III se 

presenta la metodología utilizada, en la sección IV se 

presentan los principales resultados, y en la sección V se 

presenta se hace una elaboración de una guía didáctica de las 

principales recomendaciones de mejores prácticas en gestión 

de proyectos basados en los procesos de iniciación y 

planificación, teniendo en cuenta los hallazgos de las 

encuestas, fundamentadas en la guía del PMBOK sexta 

edición. 

II. REVISIÓN DE LITERATURA

En el presente capítulo se hace una descripción general 

sobre las guías, normas o estándares más relevantes en 

gerencia de proyectos. Donde se realizó el análisis particular 

sobre publicaciones académicas referente a los grupos de 

procesos de iniciación y planeación en gerencia de proyectos a 

nivel internacional y gerencia de proyectos de vivienda en 

Colombia y en la ciudad de Cartagena de Indias. 

En los estudios realizados por Morris, P. W. G., & Pinto, 

J. K., resaltan la importancia del reconocimiento a la gerencia

de proyectos como una profesión correctamente basada en

guías, normas, buenas prácticas, entrenamiento, conocimiento

de los gerentes de proyectos y la estandarización de una

terminología común para la gerencia de proyectos. [4]

La aplicación de buenas prácticas en la gestión de 

proyectos favorece a que éstos culminen con éxito, de allí sus 

ventajas: genera una práctica estandarizada de gestión de 

proyectos en la organización, mejora las comunicaciones entre 

los interesados del proyecto, favorece al trabajo en equipo, 

facilita el proceso de control y monitoreo, y genera ahorros de 

tiempo y costos, sin embargo, es el director de proyectos quien 

define cuáles métodos son los más apropiados según la 

situación específica que enfrente. Las buenas prácticas se han 

generado como parte de la evolución de los negocios y la 

aplicación de la gestión de proyectos a nivel global, incluyen 

directrices y estándares internacionales, construidos a partir de 

la experiencia de expertos, con el propósito de mejorar las 

probabilidades de éxito en el logro de los objetivos de un 

proyecto. [5]. Ilies, Crisan, y Muresan (2010):   

Dentro de los estándares más reconocidos en la gerencia 

de proyectos se pueden nombrar: 

✓  El PMBOK 6ta edición (2017).

✓ Guide - PMI (Project Management Institute)

✓  PRINCE2 2009 edition (2009) - OGC (Office of

Government Commerce)

✓ ICB - IPMA versión 3.0 (2006). (International

Project Management Association)

✓ P2M - PMAJ volumen I, revisión 3 (2005).

(Project Management Association of Japan)

✓ ISO 21500 versión 2012 (2012), de ISO

(International Organization for Standardization).

La tabla1, muestra el resumen de las metodologías para la 

dirección de proyectos a partir de la revisión bibliográfica. 

Estándar
Objetivo / 

Plantamiento
Estructura Técnica Enfoque

ICB

Reduce al máximo las 

actividades con el fin 

de ser efectiva y 

eficiente la gestión.

La línea base de la 

competencia comprende 46 

elementos: 20 relacionados 

con técnicas de gestión de  

proyectos, 15 con el 

comportamiento profesional 

del personal de gestión de 

proyectos, y 11 con el 

contexto del proyecto.

No define técnicas 

concretas. Se evalúan 

las competencias por 

medio de las 

certificaciones.

Efectividad

Calidad

SCRUM

Scrum es un marco 

de trabajo para 

desarrollar, entregar 

y mantener 

productos 

complejos. Esta Guía 

contiene la definición 

de Scrum. Esta 

definición consiste en 

los roles, eventos y 

artefactos de Scrum 

y las reglas que los 

relacionan.

Tres pilares soportan toda la 

implementación del control 

de procesos empírico: 

transparencia, inspección y 

adaptación.

Scrum es una propuesta 

de gestión basada en la 

división del trabajo en 

iteraciones, es decir, 

fases con objetivos y 

tareas específicas

Trabajo en 

equipo

PRINCE2®

Se centra en el apoyo 

del ciclo de vida del 

proyecto.

Suministro de 

actividades para 

conseguir los 

resultados sin 

embargo, no cubre 

todos los aspectos de 

la gestión.

Ocho procesos y 45 

subprocesos

* Planificación basada 

en productos.

* Aproximación al 

control de cambios.

* Revisión de la calidad

Ciclo de vida

ISO 21500

La norma regula los 

proyectos para 

gestionarlos y servir 

de guía con ayuda de 

prácticas de sistemas 

de calidad.

Áreas Grupos de procesos 

Procesos

La norma no sugiere la 

aplicación de 

proyectos, en cambio se 

centra en garantizar la 

calidad del proyecto.

P2M

Profesionales con 

misión de 

rendimiento 

orientado a la 

integración que deben 

poseer capacidad, 

actitudes y 

cualidades para 

integrar el 

conocimiento y la 

experiencia de  

múltiples disciplinas.

[Elementos fundamentales 

de gestión de programas]: 4

[Gestión integral - Seis 

funciones de gestión del 

programa]: 6

[Dominios de gestión de 

proyectos: 11]

No tienen técnicas 

específicas.

Ética y el 

compromiso 

social

PMBOK ®

El uso de unas 

buenas aplicaciones 

prácticas puede 

mejorar las 

posibilidades de 

éxito.

* Marco conceptual de la 

dirección de proyectos.

* Norma de dirección de 

proyectos.

* Áreas de conocimiento de 

la gestión de proyectos.

Muy variadas, siendo 

las más importantes:

* Valor ganado

* Software de GP

* Proyecciones

* Muestreo estadístico

Buenas 

prácticas
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Tabla 1. Resumen Estándares Gestión de Proyecto. 

Fuente: Elaboración del autor. 

 

Más allá de las metodologías formales de gerencia de 

proyectos, varios investigadores han centrado sus esfuerzos en 

la investigación de distintos campos académicos y sectores 

donde el rol del gerente de proyectos es fundamental, tal como 

se expresa en la  investigación realizadas. [6]. 

 

Con el fin de dar un acercamiento a investigaciones más 

particulares sobre iniciación y planeación en gerencia de 

proyectos de la construcción en Colombia y particularmente 

en la ciudad de Cartagena de Indias, se ha realizado una 

revisión de literatura académica, dividida en dos grupos, 

investigaciones internacionales e investigaciones nacionales, 

que a su vez se dividen en dos campos. El primero de ellos es 

el de iniciación y planeación en gerencia de proyectos, el 

segundo en investigación relacionada con la construcción de 

viviendas en Colombia y específicamente en la ciudad de 

Cartagena de Indias. 

 

La mayor parte de las investigaciones se encuentran en el 

contexto de la investigación internacional, debido a que 

existen numerosos casos de estudio aplicados para un país 

tanto en las distintas áreas de empresas, como en las áreas de 

gerencia de proyectos en construcción, y más enfáticamente 

sobre planeación que sobre iniciación. 

 

En la literatura destacan dos revistas de investigación en 

gerencia de proyectos conocidas internacionalmente, la 

primera revista es el International Journal of Project 

Management (IJPM) publicado por el International Project 

Management Association (IPMA), entidad europea encargada 

de recopilar estándares en gerencia de proyectos y de 

promover la gerencia de proyectos y sus buenas prácticas, esta 

revista ha publicado 275 documentos citables de 2012 a 2015 

de acuerdo al ranking de SCImago Journal & Country Rank.  

 

La segunda publicación sobre gerencia de proyectos es el 

Project Management Journal (PMJ) publicado por el Project 

Management Institute (PMI) que también es encargada de la 

promoción de la gerencia y prácticas en proyectos, que 

durante el periodo de 2012 a 2015 ha publicado 111 artículos 

citables. Respecto a los procesos iniciales en los proyectos, el 

PMJ no cuenta con literatura específica que se enfoque ni en 

casos de estudio ni en aplicaciones o mejoras, más allá de las 

descritas en el grupo de procesos que se establece en el 

PMBOK sexta edición.  

 

Por su parte el IJPM cuenta con varios documentos al 

respecto, como la investigación de Fangel, en su investigación  

[7], aclara los conceptos, métodos, resultados y aplicaciones 

de los Projects Start-Ups. También en el IJPM se publicó un 

estudio de Martinsuo & Lehtonen [8],  más completo sobre la 

criticidad de las primeras partes del proyecto, en donde se 

estudian los problemas de la iniciación en los programas, 

entendiendo los programas como un conjunto de proyectos 

cuyas acciones mancomunadas son realizadas 

estratégicamente con el fin de conseguir beneficios para la 

compañía, J. R. Turner & Müller [9], al respecto consideran 

que la etapa temprana del proyecto es la iniciación, Martinsuo 

& Lehtonen,  cita a Thiry, quien también considera como 

etapa temprana la formulación [10]. 

 

En el trabajo desarrollado por Lehtonen & Martinsuo, 

investigan la importancia de expandir los límites de la teoría 

de la organización resaltando el valor que le imprime la 

organización al proyecto durante las primeras etapas de los 

programas, resaltando la importancia del rol de los gerentes de 

proyecto dentro de las primeras etapas del programa [11]. 

 

Respecto a los procesos de planeación las investigaciones 

encontradas son más recurrentes. Los artículos encontrados 

van más allá de las publicaciones del IJPM y del PMJ, 

adentrándose en otras revistas y en investigaciones de casos de 

estudio como el que describe Sözüer & Spang [12], en el 

sector de transporte o en proyectos académicos como en 

trabajo desarrollado por Ciutiene & Meiliene [13]. 

 

Uno de los primeros acercamientos a la planeación en 

proyectos más debatidos académicamente es el artículo de 

Platje, Seidel, & Wadman, donde hacen un estudio de las 

organizaciones que realizan múltiples proyectos dentro de la 

figura de los programas, resaltando la importancia de la 

comunicación entre niveles, desde la iniciación, la 

comunicación es la base de los proyectos hasta alcanzar el 

objetivo de planificar el portafolio [14]. Esta investigación ha 

servido de base a artículos como el de Elonen & Artto, en 

donde identifican la inadecuada definición y planeación de los 

proyectos como una de las casusas de los problemas de los 

proyectos [15]; y la investigación de Meskendahl, que se 

adentra más en la influencia de la estrategia de negocio de la 

organización en la planeación de los proyectos [16]. 

 

Dvir et al , en su estudio, realiza un análisis empírico 

entre la etapa de planeación y el éxito de los proyectos para el 

caso de proyectos de desarrollo en Israel, en esta investigación 

se concluye que existe una relación directa entre el tiempo y 

recursos invertidos en identificar los requerimientos y el 

desarrollo de las especificaciones técnicas, debido a la 

disminución de la incertidumbre por parte del proceso de 

planeación, aunque los resultados no garantizan la correlación 

directa entre planeación y éxito, pero sin dejar de lado que 

evitar la planeación es el camino más rápido para no alcanzar 

los objetivos del proyecto [17]. Faniran et al., igualmente en la 

investigación sobre el tema, concluye que el tiempo invertido 

en la planeación, se ve bien recompensado en el éxito del 

proyecto [18]. 

 

Aunque las investigaciones en gerencia de proyectos en 

Colombia es menor frente al contexto internacional, se 
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encuentra literatura relacionada con gerencia de proyectos de 

construcción e investigaciones sobre iniciación y planeación. 

 

Según Diez-silva et al., en sus estudios [19], tomado de 

Haponava & Al-Jibouri, de acuerdo a su investigación [20], en 

proyectos de construcción es importante medir el rendimiento 

ya que es esencial en el proceso de control, puesto que permite 

vigilar el desempeño al alcanzar objetivos finales y también 

cita de Yuan, Wang, Skibniewski, & Li, habitualmente en este 

sector se estima el desempeño utilizando una estructura basada 

en indicadores de seguimiento [21]. 

 

III. METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN 

En este apartado describe el procedimiento que se usó 

para el desarrollo de la investigación. Establece la manera de 

ejecución del mismo para alcanzar a satisfacción los objetivos 

del respectivo estudio. 

 

Para la presente investigación académica, se usó una 

modalidad cualitativa la cual está apoyada en técnicas de 

encuestas, con el fin de comprender el uso de las buenas 

prácticas en gestión de gestión de proyectos referente a los 

procesos iniciación y planificación de los proyectos de 

construcción de viviendas de interés social en Corvivienda. 

A continuación se detalla el proceso que se estableció para el 

desarrollo de la presente investigación académica. 

 

1. Planteamiento del problema: 

A partir de la identificación de necesidades de un desarrollo 

teórico fundamentado en la investigación formal sobre 

gerencia de proyectos, como lo describe Ahlemann et al. [22]. 

Las constantes desviaciones en los proyectos de la 

construcción de viviendas VIS, por falta de un perfil de 

gerente de proyectos, capacitado como lo establece Pérez-

Ezcurdia & Marcelino-Sádeba, se convierte en una 

oportunidad para desarrollar una metodología o procedimiento 

que permita realizar la gerencia, con el fin de contribuir en la 

reducción de desviaciones en el alcance, tiempo, costo y 

calidad. [23]. 

 

Para esto, se formuló una pregunta que definió el problema 

central y se inició el desarrollo del árbol de problemas, el cual 

sirvió como punto de partida para la identificación clara del 

problema a solucionar, las causas y las consecuencias, 

posteriormente se estableció alternativas que permitieran dar 

respuesta al problema y la contribución de la investigación 

como lo plantea Ortegón & Prieto. [24]. En ésta investigación, 

el autor plantea la pregunta: ¿Cuáles deberían ser las buenas 

prácticas que se deben aplicar en los procesos de iniciación y 

planificación de los proyectos de vivienda interés social en el 

Fondo de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana del 

Distrito – Corvivienda, en la ciudad de Cartagena D.T y C.? 

 

2. Revisión de la literatura: 

Se recolectaron 121 documentos académicos, entre 

investigaciones académicas, tesis de maestría y tesis de 

doctorado. El trabajo de análisis e investigación por parte del 

investigador del proyecto, permitió ordenar la lista inicial de 

lecturas, de las más pertinentes, a las menos relevantes, por 

medio de la implementación de una ficha matriz donde se 

consignaron la recopilación de los documentos claves para el 

marco teórico y mediante la asignación de criterios de 

validación del uso y aplicación de la información valiosa, se 

logró la selección  de 60 lecturas académicas entrarían dentro 

del grupo de lecturas obligatorias. Estas lecturas son la fuente 

de información que alimenta el marco teórico, y se evidencian 

gran parte de ellas en la bibliografía del presente trabajo, 

dando inicio a una descripción holística de la actual situación 

de la planificación de proyectos en Corvivienda en Cartagena, 

debido a que es el primer paso del proceso de la investigación 

científica descrito por Beatriz López. [25] 

 

3. Trabajo de campo: 

Las preguntas de la encuesta, tenían como metas conocer que 

técnicas y herramientas se usan en los proyectos en cada una 

de los dos grupos de procesos de iniciación y planificación y 

que oportunidades de mejora y debilidades se identificaban en 

la institución objeto del caso de estudio. Las encuestas se 

realizaron de manera virtual y estuvieron dirigidas a los 

funcionarios de Corvivienda que tiene proyectos actualmente 

en fases de inicio, planificación y ejecución, además que 

hayan manejados proyectos en el pasado. El diseño de la 

encuesta fue elaborado tomando como base lo planteado por 

Hernández Sampieri, R. et al., orientado a una rápida 

consecución de información por parte de los receptores, de tal 

forma que se estructuran las preguntas de acuerdo al tipo de 

respuesta esperada [26].  

 

El diseño de la encuesta fue validado por un grupo de expertos 

conformado por el Ing. Carlos Gualdrón, director del trabajo 

de investigación y los profesores Ismael Cárdenas, Jhon 

Millán y Alfonso Núñez de la Maestría de Gerencia de 

Proyectos de la Universidad Tecnológica de Bolivar.  

 

La muestra está conformada por 27 funcionarios de la entidad 

de Corvivienda, pertenecientes a las direcciones de las áreas 

de Planeación, Técnica y Administración Financiera y por 10 

funcionario seleccionados de los contratistas de proyectos.  

 

4. Elaboración de Resultados: 

 Basados en los hallazgos y el análisis realizado se procedió a 

construir el reporte de resultados para la investigación. 

 

5. Análisis de resultados: 

Comprende las conclusiones y recomendaciones, identificando 

los conceptos o características más importantes que se 

identificaron a lo largo del trabajo de grado. 

 

VI. RESULTADO Y ANALISIS 
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En este Capítulo hace referencia la descripción de los 

hallazgos y su posterior interpretación y análisis. 

  

La identificación de los hallazgos se analizan por los 

grupos de procesos de inicio y planificación y a su vez por 

áreas de conocimiento respectivamente, de conformidad a la 

guía del PMBOK sexta Edición. 

 

• Grupo de Proceso de Inicio: 

 

4. Gestión de la Integración del Proyecto. 

4.1. Desarrollo el acta de constitución: 

Corvivienda no diligencia el acta de constitución para la 

formalización de los proyectos, de acuerdo a los hallazgos 

encontrados, el 56.5% de los casos emplean el contrato de 

obras y/o acuerdos celebrados, seguidos con un 17.4% de 

documentos informales, como correos institucionales o 

mensajes por WhatsApp, el acta de inicio es empleada 

generalmente se emplean en un 13%, y las fichas B PIN, con 

un 4.3%.  

 

4.2. Desarrollar el Plan para la Dirección del Proyecto: 

La entidad no cuenta en su mapa de procesos estratégico, uno 

que le permita definir, preparar y coordinar todos los 

componentes de cada proyecto, de manera consolidada e 

integral. Cada componente es gestionado de manera 

individual, los roles, responsabilidades y los canales de 

comunicación entre las dependencias que la conforman son 

deficientes. En tal sentido, solo el 18% de los funcionarios 

definen el plan de cada proyecto a partir del alcance para 

desarrollar los proyectos, el 14.8% el cronograma, el 11.1% 

los costos, calidad y recursos humanos respectivamente y el 

7.4% en las adquisiciones. 

13. Gestión de los Interesados 

13.1 Identificar a los interesados: 

La gestión para identificar a los interesados, es una de las 

primeras actividades al iniciar un proyecto, además de las más 

importantes, ya que si esta actividad no se realiza desde el 

inicio del proyecto se puede incurrir en inconvenientes en la 

etapa de ejecución del proyecto.  

En Corvivienda, según los hallazgos encontrados, solo el 56% 

de los funcionarios, gestionan la identificación de los 

interesados antes del inicio de los proyectos, el 33.3% 

identifican los interesados en la ejecución de los proyectos y el 

10,7% no identifican los interesados en el proyecto. 

En la identificación de los interesados, el 43,3% de los 

funcionarios no utilizan ninguna técnicas y herramienta para 

su identificación seguiendo las pautas de la guía del PMBOK 

y solo 30.4% emplea un registro informal de interesados, el 

17.4% la matriz de evaluación de participación. 

 

• Grupo de Proceso de Planificación: 

 

5. Gestión del Alcance del Proyecto. 

5.1 Planificar la Gestión del Alcance 

5.2 Recopilar Requisitos 

5.3 Definir el Alcance 

5.4 Crear la EDT/WBS 

 

Corvienda no cuenta con una oficina de gestión de proyectos, 

en tal sentido el 51.9% de los encuestados justifican el origen 

de los proyectos a oportunidades por gestión de su gerente y el 

25, 9% lo consideran a necesidades urgentes por resolver. Para 

la cumplir los objetivos del proyecto, el 63% de los 

encuestados se fundamentan en los contratos o acuerdos 

suscritos, el 14,8% por la declaración del alcance y solo el 

7.4% por la EDT. En tal sentido, el 18% de los encuestados 

respondieron que tienen en cuenta el área de conocimiento del 

alcance para la desarrollar el plan de gestión de la entidad, el 

14.8% el cronograma, el 11.1% en las áreas de costos, calidad 

y recursos humanos respectivamente, el 7.4% en las 

adquisiciones y solo de los encuestados no lo aplican. 

 

Se obtuvo Además, que en Corvivienda definen el alcance de 

sus proyectos a partir de una factibilidad financiera con el 

40,7%, un 14.8% lo hacen a partir de pre factibilidad, un 7.4% 

mediante factibilidad técnica, un 11.1% por factibilidad 

normativa, a partir de estudio de mercado lo hacen el 11.1%, 

ninguna de las anteriores el 14.8%. 

 

Por otro lado, el 56,5% de los encuestados utilizan el contrato 

como documento para dar inicio a los proyectos, el 17.4% 

emplean documentos informales, 13% acta de inicio, el 4.3% 

el acta de constitución, el 4.3% el BPin y el 4.3% no sabe. 

Estas falencias obedecen porque en la entidad no tiene 

estandarizados sus procesos de gestión de proyectos, según los 

hallazgos encontrados, el 66.7% aplican ocasionalmente 

alguna guía o estándares de gestión de proyectos, el 22.2% de 

los funcionarios conocen pero no utilizan procesos del 

PMBOK, 3.7% conocen y no aplican ISO 21500 y en terminos 

generales, el 65, 8% consideran que la cultura de gestión de 

proyecto es nula en la entidad y su aplicación es muy baja. 

 

6. Gestión del Cronograma del Proyecto. 

6.1 Planificar la Gestión del Cronograma 

6.2 Definir las Actividades 

6.3 Secuenciar las Actividades 

6.4 Estimar la Duración de las Actividades 

6.5 Desarrollar el Cronograma 

 

Corvivienda en la actualidad no cuenta dentro de su Manual 

de procesos y procedimientos, con procesos de gestión de 

cronogramas, que le permitan establecer las políticas, 

procedimientos y la documentación para planificar, 

desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar los tiempos y los 

costos de los proyectos.  

 

De acuerdo a los hallazgos detectados en la entidad a través de 

las encuestas realizados en estas áreas de conocimiento, las 

técnicas y herramientas no están identificadas ni 
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estandarizadas, es así que la duración de los proyectos en la 

mayoría de los casos, el 29.6% se estiman a partir de los 

costos, el 29, 5% se estiman por etapas o desglose de 

actividades de cada proyecto. Los funcionarios emplean 

diferentes técnicas o herramientas para su estimación, 40.7% 

lo hacen por red de proyecto, el 40.7% emplean el método de 

la cadena crítica y a veces hitos o puntos importantes de los 

proyectos. 

 

7. Gestión de los Costos del Proyecto. 

7.1 Planificar la gestión de los costos 

7.2 Estimar los Costos 

7.3 Determinar el Presupuesto 

 

Con relación a la planificación de la estimación de los costos, 

el 40.7% lo hacen para cada actividad o fase de proyecto, el 

18.5% estima el costo según el tiempo, y el 25.9% por las 

necesidades urgentes. Para éstas estimaciones los funcionarios 

utilizan como técnicas y/o herramientas, el 33.3% estimación 

descendente, el 25.9% la estimación análoga, el 11.1% la 

estimación paramétrica, el 11.1% la estimación ascendente y 

el 18.5% acuden a la opinión de expertos. 

En conclusión, la institución no cuenta con procesos 

estandarizados en gestión de proyectos definidos y claros para 

sus proyectos, la estimación de costos y tiempos, en cada 

situación de cada proyecto, se establecen las formas y maneras 

de estimar los cronogramas y los costos. 

 

 

8. Gestión de la Calidad del Proyecto. 

8.1 Planificar la gestión de la calidad 

Corvivienda, desde el año 2019 cuenta con el Manual de 

procesos y procedimientos del sistema de gestión de calidad, 

cuyo fin es guiar a la entidad en la correcta y oportuna 

ejecución de las labores encomendadas al personal y propiciar 

la uniformidad del servicio y trabajo prestado a los ciudadanos 

y a todos los grupos de interés de la entidad; además permite 

el ahorro de tiempo y esfuerzos en la ejecución de las labores, 

evitando la repetición de instrucciones. Infortunadamente este 

manual de procesos de calidad no integra la gestión de la 

calidad de los requisitos exigidos por los interesados al 

momento de recibir cada entregable, por ende no existe 

planificación y una debida eficiencia en el control de la 

calidad.  

 

La gestión de los productos presentan altas deficiencias por los 

continuos cambios de diseños, productos de fallas en la 

planificación. 

 

Las técnicas y herramientas para la gestión de la calidad no 

están identificadas ni estandarizadas, es así que el 11.5% de 

los encuestados consideran útil gestionar la calidad, en tal 

sentido el 50% mediante procedimientos, el 7.7% por 

auditorias, el 30.8% mediante normas.  

 

En cuanto a la gestión de la calidad de los proyectos, el 63% 

emplean las hojas de verificación, el 25.9% el diagrama de 

causa – efecto, el 7.4% el diagrama de flujo y solo el 3.7% 

emplean otros criterios. 

 

9. Gestión de los Recursos del Proyecto. 

9.1 Planificar la Gestión de los Recurso 

9.2 Estimar los Recursos de las Actividades 

 

Para los procesos para gestión de los recursos, no existen 

procedimientos basados en la planificación de la selección del 

recurso humano, presentando continuas fallas en la selección 

idónea del equipo de proyecto. 

 

En ese sentido, el 48.1% el recurso humano lo seleccionan 

mediante el departamento de recursos humanos de 

Corvivienda, con criterios de recomendaciones del orden 

político de altos funcionarios del gobierno distrital y nacional, 

el 44.4% de recurso externo contratados en su gran mayoría 

por contratos de prestación de servicios, el 7.4% mediante 

empresas que suministran personal. 

Las técnicas y/o herramientas que emplean para la 

planificación del personal, el 52.2% utilizan el diagrama 

organizacional, el 21.7% la descripción de roles, el 13% 

emplean la matriz de roles y funciones y el 13% no emplean 

estas herramienta. 

En tanto, el desempeño del equipo, de acuerdo a los 

encuestados el 59.3% considera que la mejor manera es por 

reglas básicas (Honorarios, conductas, comunicación, trabajo 

en equipo, entre otras), el 18% mediante capacitaciones, el 

14.8% por actividades de desarrollo de equipos, tales como 

mejorar las habilidades interpersonales, el 7.4% por 

reconocimientos y recompensas. 

 

10. Gestión de las Comunicaciones del Proyecto. 

10.1 Planificar la Gestión de las Comunicaciones 

 

Corvivienda desde el año 2.020, fue institucionalizado el Plan 

Estratégico de Tecnologías de la Información y las 

Comunicaciones, muy a pesar de contar con este plan, en él no 

se refleja ningún proceso para asegurar que las necesidades de 

información de los proyectos y de sus interesados se 

satisfagan.  

 

El 51.9% de los funcionarios de la institución utilizan 

reuniones al inicio del proyecto para socializarlos ante los 

interesados, seguido de correos electrónicos con un 37%, las 

reuniones de final del proyecto tienen un 3.7%, otros canales 

de comunicación tienen 3.7%. 

 

11. Gestión de los Riesgos del Proyecto. 

11.1 Planificar la Gestión de los Riesgos 

11.2 Identificar los Riesgos 

11.3 Realizar Análisis Cualitatativo de Riesgos 

11.4 Realizar Análisis Cuantitativo de Riesgos 
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11.5 Planificar la Respuesta a los Riesgos 

 

Corvivienda, desde el año 2019 cuenta con el Manual de 

procesos y procedimientos del sistema de gestión de calidad, 

en su apartado de sistema integrado de gestión tiene un 

capítulo que recoge los procesos para el análisis,  calificación, 

control, evaluación de los riesgos, pero los riesgos son 

contextualizados desde los aspectos financieros, 

administrativos y seguridad industrial,  no están enfocados a 

un plan para dirección de proyectos, por ende existe en el 

interior de Corvivienda una desinformación sobre los procesos 

de identificación, análisis y respuesta a los riesgos.  

 

De acuerdo a las respuestas de los encuestados, el 47,8% de 

los funcionarios gestionan la planificación de los riesgos 

teniendo en cuenta alcance, tiempo, costos y calidad. En 

cuanto a los métodos para identificar los riesgos, el 29.6% de 

los encuestados emplean las lluvia de ideas, el 22.2% la 

opinión de expertos, el 18.5% el análisis DOFA.  

En el presupuesto base de los proyectos, el 52.2% tienen en 

cuenta las reservas de gestión. 

 

12. Gestión de las Adquisiciones del Proyecto. 

12.1 Planificar la Gestión de las Adquisiones  

 

El 52.2% de los encuestados planifican las compras y los 

contratos antes del inicio de los proyectos, el 39.1% las 

planifica durante la ejecución del contrato. 

 

13. Gestión de los interesados del proyecto. 

13.1 Planificar el Involucramiento de los interesados 

 

En la institución, la planificación de los interesados, sólo el 

56% de los funcionarios los identifican antes del inicio de los 

proyectos, el 33.3% identifican los interesados en la ejecución 

de los proyectos.  En la identificación de los interesados, el 

43,3% de los funcionarios no utilizan ninguna técnicas y 

herramienta para su identificación y solo 30.4% emplea el 

registro de interesados, el 17.4% la matriz de evaluación de 

Participación. 

 

GUIA DE BUENAS PRÁCTICAS 

 

En este capítulo se recomiendan las principales prácticas 

en los grupos de procesos de iniciación y planificación para 

los proyectos de construcción de viviendas de interés social 

para la entidad Corvivienda en la ciudad de Cartagena, basado 

en la guía de los fundamentos para la dirección de proyectos 

consignadas en la guía del PMBOK® sexta edición y en el 

análisis literario que sirvió de línea base de esta investigación. 

 

Estas recomendaciones no se implementaron durante la 

investigación en la entidad caso de estudio, debido a las 

limitaciones de tiempo y por ende, no se incluyó dentro del 

alcance de la misma, debido que en el desarrollo de la 

investigación, en la ciudad de Cartagena, la alcaldía distrital, 

fundamentado en las disposiciones del gobierno central, 

decretaron a mediado del mes de marzo del año 2.020, la 

cuarentena y por ende el aislamiento preventive obligatorio 

producto de la propagación de la pandémia del Covid 19. 

 

Esta situación provocó el cierre de Corvivienda, lo cual 

implicó cambiar el alcance y la metodología de investigación 

inicialmente planificada, tendiendo que desarrollar técnicas de 

recopilación de información en campo más limitadas y reducir 

la dimensión del diagnóstico de la institución mediante 

aplicación de una encuesta virtual a los funcionarios de las 

áreas técnicas y planeación que estaban disponibles, como 

parte de la población de la investigación. 

 

La guía de recomendaciones constituye el marco de 

referencias de buenas prácticas en gerencia de proyectos para 

la construcción de viviendas VIS para los procesos de 

iniciación y planificación, aplicado en las áreas de 

conocimientos seguiendo los fundamentos de la guía del 

PMBOK, sexta edición. 

 

A continuación, se relacionan las principales buenas 

prácticas para los procesos de iniciación y planificación 

aplicado a las áreas de conocimientos: 

 

• Grupo Proceso de Iniciación: 

 

4. Gestíón de la Integración del Proyecto: 

El acta de constitución, es un documento que emite el 

patrocinador del proyecto y da autorización formal a la 

existencia del mismo, además de asignar a un gerente del 

proyecto y darle la autoridad para administrar los recursos de 

la entidad a las actividades del proyecto.  

 

Se debe obligatoriamente realizar este documento en los 

proyectos de construcción para que queden bien definidos el 

alcance, tiempo, costo y riesgos asociados ya que 

frecuentemente los contratos y las actas de inicio que 

generalmente es lo que se diligencia en este tipo de proyectos 

se concentran más en la parte técnica y de calidad del 

proyecto. Tener en cuenta los supuestos de factibilidades de 

las empresas de servicios públicos y existencia de materiales 

presupuestados. Así como las restricciones de tiempo y costos 

incluyendo los riesgos legales, contractuales y de 

subcontrataciones. La lista de interesados es fundamental para 

poder realizar un análisis como parte del inicio del proyecto. 

Tener en cuenta a proveedores, entidades municipales, 

subcontratistas, equipo del proyecto, patrocinador, clientes y 

comunidades. 

 

• Grupo Proceso de Planificación: 

 

4. Gestíón de la Integración del Proyecto: 
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El beneficio clave de desarrollar el Plan para dirección de los 

proyectos en Corvivienda, es que le permite a la entidad contar 

con un documento comprehensivo que define la base para todo 

el trabajo de los proyectos, indica la manera y los recursos 

para hacerlo de manera controlado y eficiente. Este Plan de 

dirección debe ser lo suficiente estructurado para responder al 

entorno siempre cambiante de los proyectos. Entre las técnicas 

y herramientas más importante tenemos el juicio de expertos 

(juicio basado en la experiencia), tormentas de ideas (listas de 

ideas), grupos focales (interesados y expertos del riesgo), 

entrevistas entre otros. 

 

5. Gestión del alcance del proyecto: 

La gestión del alcance de los proyectos, le permite a 

Corvivienda, contar con los procesos y requisitos para 

garantizar que los proyectos de viviendas VIS incluyan todos 

los trabajos requeridos para culminarlos con éxito. El Plan de 

gestión de requisitos describe el análisis de la documentación 

y gestión de todos los requisitos de los proyectos. 

El plan de gestión del alcance es un componente del plan para 

la dirección del proyecto que describe la forma como es 

definido, desarrollado, controlado y validado el alcance. 

Para el sector de la construcción, la EDT debe ser usada para 

identificar las principales actividades de trabajo que se 

necesitan para finalizar el proyecto, tales como cimentaciones, 

estructuras, acabados, etc. Además, se debe implementar para 

asignar sus propios presupuestos y expectativas de desempeño 

lo cual va a repercutir en un buen control del proyecto. 

 

6. Gestión del Cronograma del Proyecto: 

La gestión del tiempo del proyecto incluye los procesos 

requeridos para administrar la finalización del proyecto 

atiempo. Estos procesos interactúan entre sí y con procesos de 

las otras áreas de conocimiento. Dependiendo de las 

necesidades del proyecto, cada proceso puede implicar el 

esfuerzo de un grupo o persona. Cada proceso se ejecuta por 

lo menos una vez en cada proyecto y en una o más fases del 

proyecto, en caso de que el mismo esté dividido en fases. 

Algunos profesionales experimentados distinguen entre la 

información impresa del cronograma del proyecto 

(cronograma), y los datos y cálculos que permiten desarrollar 

el cronograma, designando como modelo de cronograma al 

sistema en el que se cargan los datos del proyecto. Sin 

embargo, en la práctica general, tanto el cronograma como el 

modelo de cronograma se conocen como cronograma, y es por 

ello que Guía del PMBOK®utiliza este término.  

 

7. Gestión de los Costos del Proyecto: 

La Gestión de los Costos del Proyecto incluye los procesos 

involucrados en estimar, presupuestar y controlar los costos de 

modo que se complete el proyecto dentro del presupuesto 

aprobado. 

Las estimaciones son recopiladas y organizadas tanto en el 

cronograma como en el presupuesto por lo que el buen uso de 

estas técnicas son fundamentales para asegurar el éxito del 

proyecto. 

 

Existen varias técnicas de estimación las cuales se desarrollan 

y pueden ser usadas en forma única o combinadas. El orden 

recomendado de desarrollo es: 

 

✓ Información de estimados de acuerdo al juicio de los 

expertos. 

✓ Estimación análoga mediante el uso de datos 

históricos de una actividad o proyecto similar. 

Cuando no se dispone de mucha información se hace 

uso de esta estimación. 

✓ Estimación Paramétrica mediante el uso de datos 

históricos y parámetros del proyecto. En construcción 

es lo que se denomina estimación por precios 

unitarios, en el cual se toma el parámetro o precio 

unitario y se multiplica por el total del proyecto. 

Ejemplo: si 1 metro cuadrado de porcelanato cuesta 

$30.000, entonces para un edificio que requiere de 

300 metros cuadrados, se multiplica 30.000/m que es 

el parámetro por 300 metros, así el resultado sería $ 

9.000.000. 

✓ Estimación por tres valores mediante el uso de riesgos 

e incertidumbre. 

 

En el sector de la construcción es común contar con 

estimaciones paramétricas debido a la estabilidad de los 

precios de mano de obra y materiales. Los materiales de 

construcción tienen la particularidad de ser de fácil 

consecución como el hierro, hormigón y materiales de 

acabados como carpintería, vidriería, sanitarios, etc. Estos 

pueden ser complementados con estimaciones por tres valores 

y poder establecer los riesgos e incertidumbres y poder contar 

con análisis de reservas de contingencia. 

 

8. Gestión de la calidad del Proyecto: 

 Corvivienda, en sus políticas organizacionales, deben contar 

con procesos de gestión de calidad para la dirección de 

proyectos que permitan la inclusión de procesos para 

incorporar la política de calidad en cuanto a la ´planificación, 

gestión y control de los requisitos de calidad del proyecto y el 

producto que entregan a los clientes, a fin de satisfacer los 

objetivos de los interesados. Los procesos de gestión de 

calidad deben comprender: Planificación, gestión y control de 

los requisitos de la calidad de los proyectos. 

La gestión de la calidad de cada proyecto comprende desde la 

gestión de los proyectos y cada uno de sus entregables, se 

aplica a todos los proyectos independientemente de la 

naturaleza de los entregables. 

 

Las tendencias modernas de gestión de calidad de los 

proyectos están enfocados en minimizar las variaciones y 

obtener resultados que cumplan con los requisitos establecidos 

por los interesados, entre ellas podemos mencionar: 
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Satisfacción al cliente, que evalúa, define y gestiona los 

requisitos que cumplan las expectativas de los clientes; Mejora 

continua, es la base de la calidad; Responsabilidad de la 

dirección, es el compromiso del equipo y del patrocinador de 

proporcionar los recursos adecuados; Asociación mutuamente 

beneficiosa, es la relación basada en la asociación y 

colaboración con los proveedores. 

 

9. Gestión de los Recursos: 

La gestión de los recursos, comprende los procesos para 

identificar, adquirir y gestionar los recursos claves para 

terminación exitosa de los proyectos, ayudando a garantizar 

que los diferentes recursos (humanos, materiales, equipos, 

maquinaria, entre otros) estén disponibles para la entidad en el 

momento preciso. 

 

El proceso de planificación la gestión de los recursos consiste 

en definir, estimar, adquirir y gestionar los recursos físicos y 

del equipo del proyecto. El proceso de estimar los recursos de 

las actividades estima los recursos del equipo y el tipo y las 

cantidades de materiales. 

 

10. Gestión de las Comunicaciones del Proyecto: 

La Matriz de Comunicaciones se utiliza para que estén 

informados los interesados del proyecto asegurando una 

comunicación efectiva. Esta matriz es una herramienta cuyo 

objetivo es poder tomar decisiones oportunas y que los 

interesados estén tranquilos respecto a la fluidez de la 

información. Esta matriz identifica los diferentes documentos, 

quién es el responsable de crear cada uno, cuándo o con 

cuánta frecuencia se debe distribuir el mismo, a quién se 

entregará cada documento y qué acción debe emprender cada 

destinatario. 

 

11. Gestión de los Riesgos: 

El Registro de Riesgos se debe obligatoriamente realizar en 

los proyectos de construcción para que queden bien definidos 

los riesgos desde el principio y queden vinculados al 

cronograma y el presupuesto y a los contratos pactados. Para 

este tipo de proyectos se debe tener en diferentes tipos de 

riesgos inherentes interesados claves como las entidades de 

control municipales; así mismo establecer riesgos debido a la 

comunidad donde se construirá el edificio o urbanización.  

 

De igual manera se debe tener en cuenta riesgos debido a los 

permisos y factibilidades de las empresas de servicios públicos 

con el fin de tener en cuenta reservas de contingencia en el 

cronograma y presupuesto del proyecto. Los riesgos de 

proveedores y subcontratistas son igual de importantes a la 

hora de incluirlos en este registro. 

 

 

12. Gestión de Adquisiciones:  

En el sector de la construcción se observan gran cantidad de 

paquetes de trabajo lo que requiere muchos proveedores y 

contratistas, por lo que la matriz de adquisidores es una forma 

de visualizar y controlar de forma integral toda la 

contratación. El gerente y los miembros deben usarla para 

gestionar las adquisiciones del proyecto. De esta manera saben 

cómo son las formas de pago, como hacer las licitaciones más 

rápidas y óptimas.   

 

13.Gestión de los interesados del proyecto: 

 El proceso de identificación a los interesados, permite a la 

entidad conocer el enfoque para la participación de los mismos 

y su impacto negativo o positivo en el desarrollo de las obras. 

Para lograr una efectividad se debe conocer la información de 

clave de los interesados (Nombre, organización, ubicación, 

etc.), información de evaluación (Expectativas, requisitos 

principales que impactan al proyecto) y la clasificación de los 

interesados (interno/externo, impacto/influencia/poder/interés, 

entre otros criterios). Toda ésta información la entidad la 

puede organizar mediante técnicas y herramientas, tales como 

Registro de Interesados (Identificación de los interesados), 

Matriz de Evaluación de participación de interesados (Plan de 

gestión de los interesados), Registro de Incidentes (Gestión de 

la Participación de los interesados), Sistemas de Gestión de la 

Información (Control de la Participación de los interesados). 

 

V. CONCLUSIONES. 

 

El diagnóstico realizado arrojó resultados aceptables en 

cuanto al uso de algunas técnicas y herramientas tales como: 

técnicas de estimación de costos y tiempos, red del proyecto, 

reservas gerenciales, cierres financieros, seguimiento con 

diagramas de Gantt, listas de chequeo, propias del sector de la 

construcción. 

 

 En el mismo sentido se pudo evidenciar que los planes de 

gestión que se llevan a cabo en la institución tienen aplicación 

en las áreas de costos, tiempo y alcance siguiendo el enfoque 

tradicional de la triple restricción. 

 

Sin embargo, este trabajo de investigación también reveló 

resultados muy pobres en cuanto al uso y aplicación de buenas 

prácticas en gerencia de proyectos por parte de 

CORVIVIENDA y que son ampliamente reconocidas como 

técnicas y herramientas tales como: acta de constitución, EDT, 

Matriz RACI, Reservas de continencias, herramientas para 

gestionar interesados y riesgos. De igual manera se pudo 

detectar que la entidad tiene personal con poco conocimiento y 

certificado en gerencia de proyectos lo que se traduce en una 

desventaja al momento de aplicar correctamente las 

herramientas. El diagnóstico realizado permitió establecer las 

pautas para realizar una guía de las mejores prácticas sencilla, 

básica y didáctica, en la cual los gerentes de proyectos puedan 

empezar a consultar y aplicar cada una de ellas. Es importante 

que el gerente y el resto del equipo que trabajan en las áreas 

relacionadas con los proyectos profundicen en estas y otras 
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herramientas para empezar a madurar la disciplina de gerencia 

de proyectos en su organización.  
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