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1. INTRODUCCION

Actualmente la ciudad de Cartagena de Indias se enfrenta
a un inminente crecimiento urbano, motivado por distintos
factores ambientales tales como la transicion demografica de
las poblaciones de zonas rurales hacia zonas urbanas, el
desplazamiento forzado en relacion con las catastrofes
climaticas o fendmenos de violencia, y la bisqueda de una
mejor calidad de vida. Por tanto, la ciudad se tiene el reto a
grandes desafios, como son el acceso a los servicios publicos,
educacion, 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 poblacion y la
manera de como viven, es decir, de qué forma se encuentran
viviendo o en qué condiciones conviven. De acuerdo a
estudios de Cartagena Coémo Vamos, en el afio 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 Boletin Estadistico
Contexto Sectorial de Cartagena Bolivar (actualizado a marzo
de 2016), publicado por el Centro de Estudios de Ia
Construccion y el Desarrollo — CENAC, indica que Cartagena
de Indias registra en el afio 2016 un déficit de vivienda de
78.407 unidades, consolidandose 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 afio 2.013 al
2.016.
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Fig. 1. Informe Comportamiento del déficit de viviendas.
Fuente: Cartagena Como 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 areas urbanas y rurales en la ciudad. En tal
sentido, ésta investigacion tiene como objetivo proponer un
marco de referencia para la aplicacion de buenas practicas en
los procesos iniciacion y planeacion de gerencia de proyectos
para la construccion de viviendas de interés social en
Corvivienda, para mejorar la efectividad en la construccion de
vivienda de interés social en la ciudad de Cartagena.
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Este articulo estd organizado como sigue. En la seccion 11
se presenta la revision de literatura, en la seccion III se
presenta la metodologia utilizada, en la secciéon IV se
presentan los principales resultados, y en la seccion V se
presenta se hace una elaboracion de una guia didactica de las
principales recomendaciones de mejores practicas en gestion
de proyectos basados en los procesos de iniciacion y
planificacion, teniendo en cuenta los hallazgos de las
encuestas, fundamentadas en la guia del PMBOK sexta
edicion.

II. REVISION DE LITERATURA

En el presente capitulo se hace una descripcion general
sobre las guias, normas o estindares mas relevantes en
gerencia de proyectos. Donde se realizd el andlisis particular
sobre publicaciones académicas referente a los grupos de
procesos de iniciacion y planeacion 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 profesion correctamente basada en
guias, normas, buenas practicas, entrenamiento, conocimiento
de los gerentes de proyectos y la estandarizacion de una
terminologia comun para la gerencia de proyectos. [4]

La aplicacion de buenas practicas en la gestion de
proyectos favorece a que €stos culminen con éxito, de alli sus
ventajas: genera una practica estandarizada de gestion de
proyectos en la organizacién, 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 cuales métodos son los mas apropiados segun la
situacion especifica que enfrente. Las buenas practicas se han
generado como parte de la evolucion de los negocios y la
aplicacion de la gestion de proyectos a nivel global, incluyen
directrices y estandares internacionales, construidos a partir de
la experiencia de expertos, con el propdsito de mejorar las
probabilidades de éxito en el logro de los objetivos de un
proyecto. [5]. Ilies, Crisan, y Muresan (2010):

Dentro de los estandares mas reconocidos en la gerencia
de proyectos se pueden nombrar:

v
v
v

El PMBOK 6ta edicion (2017).

Guide - PMI (Project Management Institute)
PRINCE2 2009 edition (2009) - OGC (Office of
Government Commerce)

ICB - IPMA version 3.0 (2006). (International
Project Management Association)

v' P2M - PMAJ volumen I, revision 3 (2005).
(Project Management Association of Japan)

v ISO 21500 wversion 2012 (2012),

de

ISO

(International Organization for Standardization).

La tablal, muestra el resumen de las metodologias para la

direccion de proyectos a partir de la revision bibliografica.
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Tabla 1. Resumen Estandares Gestion de Proyecto.
Fuente: Elaboracion del autor.

Mas alla de las metodologias formales de gerencia de
proyectos, varios investigadores han centrado sus esfuerzos en
la investigacion de distintos campos académicos y sectores
donde el rol del gerente de proyectos es fundamental, tal como
se expresa en la investigacion realizadas. [6].

Con el fin de dar un acercamiento a investigaciones mas
particulares sobre iniciacion y planeacion en gerencia de
proyectos de la construccion en Colombia y particularmente
en la ciudad de Cartagena de Indias, se ha realizado una
revision 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 iniciaciéon y planeacion en gerencia de proyectos, el
segundo en investigacion relacionada con la construccion de
viviendas en Colombia y especificamente en la ciudad de
Cartagena de Indias.

La mayor parte de las investigaciones se encuentran en el
contexto de la investigacion internacional, debido a que
existen numerosos casos de estudio aplicados para un pais
tanto en las distintas areas de empresas, como en las areas de
gerencia de proyectos en construccion, y mas enfaticamente
sobre planeacion que sobre iniciacion.

En la literatura destacan dos revistas de investigacion 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 estandares en gerencia de proyectos y de
promover la gerencia de proyectos y sus buenas practicas, esta
revista ha publicado 275 documentos citables de 2012 a 2015
de acuerdo al ranking de SCImago Journal & Country Rank.

La segunda publicacion sobre gerencia de proyectos es el
Project Management Journal (PMJ) publicado por el Project
Management Institute (PMI) que también es encargada de la
promocion de la gerencia y practicas en proyectos, que
durante el periodo de 2012 a 2015 ha publicado 111 articulos
citables. Respecto a los procesos iniciales en los proyectos, el
PMJ no cuenta con literatura especifica que se enfoque ni en
casos de estudio ni en aplicaciones o mejoras, mas alla de las
descritas en el grupo de procesos que se establece en el
PMBOK sexta edicion.

Por su parte el IJPM cuenta con varios documentos al
respecto, como la investigacion de Fangel, en su investigacion
[7], aclara los conceptos, métodos, resultados y aplicaciones
de los Projects Start-Ups. También en el IJPM se publicé un
estudio de Martinsuo & Lehtonen [8], mas completo sobre la
criticidad de las primeras partes del proyecto, en donde se
estudian los problemas de la iniciacion 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
compaiiia, J. R. Turner & Miiller [9], al respecto consideran
que la etapa temprana del proyecto es la iniciacién, Martinsuo
& Lehtonen, cita a Thiry, quien también considera como
etapa temprana la formulacion [10].

En el trabajo desarrollado por Lehtonen & Martinsuo,
investigan la importancia de expandir los limites de la teoria
de la organizacion resaltando el valor que le imprime la
organizacion 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 planeacion las investigaciones
encontradas son mas recurrentes. Los articulos encontrados
van mas alla de las publicaciones del IJPM y del PMJ,
adentrandose en otras revistas y en investigaciones de casos de
estudio como el que describe Soziier & 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 planeacion en
proyectos mas debatidos académicamente es el articulo de
Platje, Seidel, & Wadman, donde hacen un estudio de las
organizaciones que realizan multiples proyectos dentro de la
figura de los programas, resaltando la importancia de la
comunicacion entre niveles, desde la iniciacién, la
comunicacion es la base de los proyectos hasta alcanzar el
objetivo de planificar el portafolio [14]. Esta investigacién ha
servido de base a articulos como el de Elonen & Artto, en
donde identifican la inadecuada definicion y planeacion de los
proyectos como una de las casusas de los problemas de los
proyectos [15]; y la investigacion de Meskendahl, que se
adentra mas en la influencia de la estrategia de negocio de la
organizacion en la planeacion de los proyectos [16].

Dvir et al , en su estudio, realiza un analisis empirico
entre la etapa de planeacion y el éxito de los proyectos para el
caso de proyectos de desarrollo en Israel, en esta investigacion
se concluye que existe una relacion directa entre el tiempo y
recursos invertidos en identificar los requerimientos y el
desarrollo de las especificaciones técnicas, debido a la
disminucion de la incertidumbre por parte del proceso de
planeacion, aunque los resultados no garantizan la correlacion
directa entre planeacion y éxito, pero sin dejar de lado que
evitar la planeacion es el camino mas rapido para no alcanzar
los objetivos del proyecto [17]. Faniran et al., igualmente en la
investigacion sobre el tema, concluye que el tiempo invertido
en la planeacion, 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



encuentra literatura relacionada con gerencia de proyectos de
construccion e investigaciones sobre iniciacion y planeacion.

Segun Diez-silva et al., en sus estudios [19], tomado de
Haponava & Al-Jibouri, de acuerdo a su investigacion [20], en
proyectos de construccion es importante medir el rendimiento
ya que es esencial en el proceso de control, puesto que permite
vigilar el desempefio al alcanzar objetivos finales y también
cita de Yuan, Wang, Skibniewski, & Li, habitualmente en este
sector se estima el desempefio utilizando una estructura basada
en indicadores de seguimiento [21].

III. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

En este apartado describe el procedimiento que se uso
para el desarrollo de la investigacion. Establece la manera de
ejecucion del mismo para alcanzar a satisfaccion los objetivos
del respectivo estudio.

Para la presente investigacion académica, se us6 una
modalidad cualitativa la cual esta apoyada en técnicas de
encuestas, con el fin de comprender el uso de las buenas
practicas en gestion de gestion de proyectos referente a los
procesos iniciacion y planificacion de los proyectos de
construccion de viviendas de interés social en Corvivienda.

A continuacion se detalla el proceso que se establecio para el
desarrollo de la presente investigacion académica.

1. Planteamiento del problema:

A partir de la identificacion de necesidades de un desarrollo
teorico fundamentado en la investigacion formal sobre
gerencia de proyectos, como lo describe Ahlemann et al. [22].
Las constantes desviaciones en los proyectos de la
construccion de viviendas VIS, por falta de un perfil de
gerente de proyectos, capacitado como lo establece Pérez-
Ezcurdia & Marcelino-Sadeba, se convierte en una
oportunidad para desarrollar una metodologia o procedimiento
que permita realizar la gerencia, con el fin de contribuir en la
reduccion de desviaciones en el alcance, tiempo, costo y
calidad. [23].

Para esto, se formul6 una pregunta que definié el problema
central y se inici6 el desarrollo del arbol de problemas, el cual
sirvio como punto de partida para la identificacion clara del
problema a solucionar, las causas y las consecuencias,
posteriormente se establecid alternativas que permitieran dar
respuesta al problema y la contribuciéon de la investigacion
como lo plantea Ortegdén & Prieto. [24]. En ésta investigacion,
el autor plantea la pregunta: ;Cuales deberian ser las buenas
practicas que se deben aplicar en los procesos de iniciacion y
planificacion 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. Revision de la literatura:

Se recolectaron 121 documentos académicos, entre
investigaciones académicas, tesis de maestria y tesis de
doctorado. El trabajo de andlisis e investigacion por parte del
investigador del proyecto, permitié ordenar la lista inicial de
lecturas, de las mas pertinentes, a las menos relevantes, por
medio de la implementacion de una ficha matriz donde se
consignaron la recopilacion de los documentos claves para el
marco tedrico y mediante la asignacion de criterios de
validacion del uso y aplicacion de la informacion valiosa, se
logro la seleccion de 60 lecturas académicas entrarian dentro
del grupo de lecturas obligatorias. Estas lecturas son la fuente
de informacidn que alimenta el marco tedrico, y se evidencian
gran parte de ellas en la bibliografia del presente trabajo,
dando inicio a una descripcion holistica de la actual situacion
de la planificacion de proyectos en Corvivienda en Cartagena,
debido a que es el primer paso del proceso de la investigacion
cientifica descrito por Beatriz Lopez. [25]

3. Trabajo de campo:

Las preguntas de la encuesta, tenian como metas conocer que
técnicas y herramientas se usan en los proyectos en cada una
de los dos grupos de procesos de iniciacion y planificacion y
que oportunidades de mejora y debilidades se identificaban en
la institucion 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, planificacion y ejecucion, ademas que
hayan manejados proyectos en el pasado. El disefio de la
encuesta fue elaborado tomando como base lo planteado por
Hernandez Sampieri, R. et al., orientado a una rapida
consecucion de informacion por parte de los receptores, de tal
forma que se estructuran las preguntas de acuerdo al tipo de
respuesta esperada [26].

El disefio de la encuesta fue validado por un grupo de expertos
conformado por el Ing. Carlos Gualdron, director del trabajo
de investigacion y los profesores Ismael Cardenas, Jhon
Millan y Alfonso Nuiflez de la Maestria de Gerencia de
Proyectos de la Universidad Tecnologica de Bolivar.

La muestra estd conformada por 27 funcionarios de la entidad
de Corvivienda, pertenecientes a las direcciones de las areas
de Planeacion, Técnica y Administracion Financiera y por 10
funcionario seleccionados de los contratistas de proyectos.

4. Elaboracion de Resultados:
Basados en los hallazgos y el analisis realizado se procedi6 a
construir el reporte de resultados para la investigacion.

5. Andlisis de resultados:

Comprende las conclusiones y recomendaciones, identificando
los conceptos o caracteristicas mas importantes que se
identificaron a lo largo del trabajo de grado.

VI.RESULTADO Y ANALISIS



En este Capitulo hace referencia la descripcion de los
hallazgos y su posterior interpretacion y analisis.

La identificacion de los hallazgos se analizan por los
grupos de procesos de inicio y planificacion y a su vez por
areas de conocimiento respectivamente, de conformidad a la
guia del PMBOK sexta Edicion.

e  Grupo de Proceso de Inicio:

4. Gestion de la Integracion del Proyecto.

4.1. Desarrollo el acta de constitucion:

Corvivienda no diligencia el acta de constitucion para la
formalizacion 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 Direccion 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
comunicacion 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. Gestion de los Interesados

13.1 Identificar a los interesados:

La gestion para identificar a los interesados, es una de las
primeras actividades al iniciar un proyecto, ademas de las mas
importantes, ya que si esta actividad no se realiza desde el
inicio del proyecto se puede incurrir en inconvenientes en la
etapa de ejecucion del proyecto.

En Corvivienda, segtn los hallazgos encontrados, solo el 56%
de los funcionarios, gestionan la identificacion de los
interesados antes del inicio de los proyectos, el 33.3%
identifican los interesados en la ejecucion de los proyectos y el
10,7% no identifican los interesados en el proyecto.

En la identificacion de los interesados, el 43,3% de los
funcionarios no utilizan ninguna técnicas y herramienta para
su identificacion seguiendo las pautas de la guia del PMBOK
y solo 30.4% emplea un registro informal de interesados, el
17.4% la matriz de evaluacion de participacion.

e  Grupo de Proceso de Planificacion:

5. Gestion del Alcance del Provecto.
5.1 Planificar la Gestion del Alcance

5.2 Recopilar Requisitos
5.3 Definir el Alcance
5.4 Crear la EDT/WBS

Corvienda no cuenta con una oficina de gestion de proyectos,
en tal sentido el 51.9% de los encuestados justifican el origen
de los proyectos a oportunidades por gestion 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 declaracion del alcance y solo el
7.4% por la EDT. En tal sentido, el 18% de los encuestados
respondieron que tienen en cuenta el area de conocimiento del
alcance para la desarrollar el plan de gestion de la entidad, el
14.8% el cronograma, el 11.1% en las areas de costos, calidad
y recursos humanos respectivamente, el 7.4% en las
adquisiciones y solo de los encuestados no lo aplican.

Se obtuvo Ademas, 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 constitucion, el 4.3% el BPin y el 4.3% no sabe.

Estas falencias obedecen porque en la entidad no tiene
estandarizados sus procesos de gestion de proyectos, segun los
hallazgos encontrados, el 66.7% aplican ocasionalmente
alguna guia o estandares de gestion 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 gestion de
proyecto es nula en la entidad y su aplicacion es muy baja.

6. Gestion del Cronograma del Proyecto.
6.1 Planificar la Gestion del Cronograma
6.2 Definir las Actividades

6.3 Secuenciar las Actividades

6.4 Estimar la Duracion 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 gestion de
cronogramas, que le permitan establecer las politicas,
procedimientos y la documentacion 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 areas de conocimiento, las
técnicas 'y herramientas no estan identificadas ni



estandarizadas, es asi que la duracion de los proyectos en la
mayoria 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 estimacion, 40.7%
lo hacen por red de proyecto, el 40.7% emplean el método de
la cadena critica y a veces hitos o puntos importantes de los
proyectos.

7. Gestion de los Costos del Proyecto.
7.1 Planificar la gestion de los costos
7.2 Estimar los Costos

7.3 Determinar el Presupuesto

Con relacién a la planificacion de la estimacion de los costos,
el 40.7% lo hacen para cada actividad o fase de proyecto, el
18.5% estima el costo segun el tiempo, y el 25.9% por las
necesidades urgentes. Para éstas estimaciones los funcionarios
utilizan como técnicas y/o herramientas, el 33.3% estimacion
descendente, el 25.9% la estimacion analoga, el 11.1% la
estimacion paramétrica, el 11.1% la estimacioén ascendente y
el 18.5% acuden a la opinidn de expertos.

En conclusion, la institucion no cuenta con procesos
estandarizados en gestion de proyectos definidos y claros para
sus proyectos, la estimacion de costos y tiempos, en cada
situacion de cada proyecto, se establecen las formas y maneras
de estimar los cronogramas y los costos.

8. Gestion de la Calidad del Proyecto.

8.1 Planificar la gestion de la calidad

Corvivienda, desde el afio 2019 cuenta con el Manual de
procesos y procedimientos del sistema de gestion de calidad,
cuyo fin es guiar a la entidad en la correcta y oportuna
ejecucion 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; ademas permite
el ahorro de tiempo y esfuerzos en la ejecucion de las labores,
evitando la repeticion de instrucciones. Infortunadamente este
manual de procesos de calidad no integra la gestion de la
calidad de los requisitos exigidos por los interesados al
momento de recibir cada entregable, por ende no existe
planificacion y una debida eficiencia en el control de la
calidad.

La gestion de los productos presentan altas deficiencias por los
continuos cambios de disefios, productos de fallas en la
planificacion.

Las técnicas y herramientas para la gestion de la calidad no
estan identificadas ni estandarizadas, es asi que el 11.5% de
los encuestados consideran 1til gestionar la calidad, en tal
sentido el 50% mediante procedimientos, el 7.7% por
auditorias, el 30.8% mediante normas.

En cuanto a la gestion de la calidad de los proyectos, el 63%
emplean las hojas de verificacion, el 25.9% el diagrama de
causa — efecto, el 7.4% el diagrama de flujo y solo el 3.7%
emplean otros criterios.

9. Gestion de los Recursos del Proyecto.
9.1 Planificar la Gestion de los Recurso
9.2 Estimar los Recursos de las Actividades

Para los procesos para gestion de los recursos, no existen
procedimientos basados en la planificacion de la seleccion del
recurso humano, presentando continuas fallas en la seleccion
idonea 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
politico de altos funcionarios del gobierno distrital y nacional,
el 44.4% de recurso externo contratados en su gran mayoria
por contratos de prestacion de servicios, el 7.4% mediante
empresas que suministran personal.

Las técnicas y/o herramientas que emplean para la
planificacion del personal, el 52.2% utilizan el diagrama
organizacional, el 21.7% la descripcion de roles, el 13%
emplean la matriz de roles y funciones y el 13% no emplean
estas herramienta.

En tanto, el desempefio del equipo, de acuerdo a los
encuestados el 59.3% considera que la mejor manera es por
reglas basicas (Honorarios, conductas, comunicacion, 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. Gestion de las Comunicaciones del Proyecto.
10.1 Planificar la Gestion de las Comunicaciones

Corvivienda desde el ano 2.020, fue institucionalizado el Plan
Estratégico de Tecnologias de la Informacion y las
Comunicaciones, muy a pesar de contar con este plan, en €l no
se refleja ninglin proceso para asegurar que las necesidades de
informacion de los proyectos y de sus interesados se
satisfagan.

El 51.9% de los funcionarios de la institucion utilizan
reuniones al inicio del proyecto para socializarlos ante los
interesados, seguido de correos electronicos con un 37%, las
reuniones de final del proyecto tienen un 3.7%, otros canales
de comunicacion tienen 3.7%.

11. Gestion de los Riesgos del Proyecto.

11.1 Planificar la Gestion de los Riesgos

11.2 Identificar los Riesgos

11.3 Realizar Analisis Cualitatativo de Riesgos
11.4 Realizar Analisis Cuantitativo de Riesgos




11.5 Planificar la Respuesta a los Riesgos

Corvivienda, desde el afio 2019 cuenta con el Manual de
procesos y procedimientos del sistema de gestion de calidad,
en su apartado de sistema integrado de gestion tiene un
capitulo que recoge los procesos para el analisis, calificacion,
control, evaluacion de los riesgos, pero los riesgos son
contextualizados  desde  los  aspectos  financieros,
administrativos y seguridad industrial, no estan enfocados a
un plan para direccién de proyectos, por ende existe en el
interior de Corvivienda una desinformacion sobre los procesos
de identificacion, analisis y respuesta a los riesgos.

De acuerdo a las respuestas de los encuestados, el 47,8% de
los funcionarios gestionan la planificacion 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
opinion de expertos, el 18.5% el analisis DOFA.

En el presupuesto base de los proyectos, el 52.2% tienen en
cuenta las reservas de gestion.

12. Gestion de las Adquisiciones del Provecto.
12.1 Planificar la Gestion 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 ejecucion del contrato.

13. Gestion de los interesados del proyecto.
13.1 Planificar el Involucramiento de los interesados

En la institucion, la planificacion de los interesados, solo el
56% de los funcionarios los identifican antes del inicio de los
proyectos, el 33.3% identifican los interesados en la ejecucion
de los proyectos. En la identificacion de los interesados, el
43,3% de los funcionarios no utilizan ninguna técnicas y
herramienta para su identificacion y solo 30.4% emplea el
registro de interesados, el 17.4% la matriz de evaluacion de
Participacion.

GUIA DE BUENAS PRACTICAS

En este capitulo se recomiendan las principales practicas
en los grupos de procesos de iniciacion y planificacion para
los proyectos de construccién de viviendas de interés social
para la entidad Corvivienda en la ciudad de Cartagena, basado
en la guia de los fundamentos para la direccion de proyectos
consignadas en la guia del PMBOK® sexta edicién y en el
analisis literario que sirvi6 de linea base de esta investigacion.

Estas recomendaciones no se implementaron durante la
investigacion en la entidad caso de estudio, debido a las
limitaciones de tiempo y por ende, no se incluyd dentro del
alcance de la misma, debido que en el desarrollo de la

investigacion, en la ciudad de Cartagena, la alcaldia distrital,
fundamentado en las disposiciones del gobierno central,
decretaron a mediado del mes de marzo del ano 2.020, la
cuarentena y por ende el aislamiento preventive obligatorio
producto de la propagacion de la pandémia del Covid 19.

Esta situacion provoco el cierre de Corvivienda, lo cual
implicoé cambiar el alcance y la metodologia de investigacion
inicialmente planificada, tendiendo que desarrollar técnicas de
recopilacion de informacion en campo mas limitadas y reducir
la dimension del diagnostico de la institucion mediante
aplicacion de una encuesta virtual a los funcionarios de las
areas técnicas y planeacion que estaban disponibles, como
parte de la poblacion de la investigacion.

La guia de recomendaciones constituye el marco de
referencias de buenas practicas en gerencia de proyectos para
la construccion de viviendas VIS para los procesos de
iniciacion y planificacién, aplicado en las areas de
conocimientos seguiendo los fundamentos de la guia del
PMBOK, sexta edicion.

A continuacioén, se relacionan las principales buenas
practicas para los procesos de iniciacion y planificacion
aplicado a las areas de conocimientos:

e Grupo Proceso de Iniciacion:

4. Gestion de la Integracion del Proyecto:

El acta de constitucion, es un documento que emite el
patrocinador del proyecto y da autorizacién formal a la
existencia del mismo, ademds 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 construccion 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 mas en la parte técnica y de calidad del
proyecto. Tener en cuenta los supuestos de factibilidades de
las empresas de servicios publicos y existencia de materiales
presupuestados. Asi 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 analisis como parte del inicio del proyecto.
Tener en cuenta a proveedores, entidades municipales,
subcontratistas, equipo del proyecto, patrocinador, clientes y
comunidades.

e  Grupo Proceso de Planificacion:

4. Gestion de la Integracion del Proyecto:



El beneficio clave de desarrollar el Plan para direccion 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
direccion debe ser lo suficiente estructurado para responder al
entorno siempre cambiante de los proyectos. Entre las técnicas
y herramientas mas 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. Gestion del alcance del proyecto:

La gestion 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
gestion de requisitos describe el analisis de la documentacion
y gestion de todos los requisitos de los proyectos.

El plan de gestion del alcance es un componente del plan para
la direccion del proyecto que describe la forma como es
definido, desarrollado, controlado y validado el alcance.

Para el sector de la construccion, 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. Ademas, se debe implementar para
asignar sus propios presupuestos y expectativas de desempeiio
lo cual va a repercutir en un buen control del proyecto.

6. Gestion del Cronograma del Proyecto:

La gestion del tiempo del proyecto incluye los procesos
requeridos para administrar la finalizacion del proyecto
atiempo. Estos procesos interactuan entre si y con procesos de
las otras areas 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 mas fases del
proyecto, en caso de que el mismo esté¢ dividido en fases.
Algunos profesionales experimentados distinguen entre la
informacion impresa del cronograma del proyecto
(cronograma), y los datos y calculos 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 practica general, tanto el cronograma como el
modelo de cronograma se conocen como cronograma, y es por
ello que Guia del PMBOK ®utiliza este término.

7. Gestion de los Costos del Proyecto:

La Gestion 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 estimacion las cuales se desarrollan
y pueden ser usadas en forma Unica o combinadas. El orden
recomendado de desarrollo es:

v Informacion de estimados de acuerdo al juicio de los
expertos.

v Estimacién analoga mediante el uso de datos
historicos de una actividad o proyecto similar.
Cuando no se dispone de mucha informacion se hace
uso de esta estimacion.

v’ Estimacion Paramétrica mediante el uso de datos
historicos y parametros del proyecto. En construccion
es lo que se denomina estimacién por precios
unitarios, en el cual se toma el parametro 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 parametro por 300 metros, asi el resultado seria $
9.000.000.

v’ Estimacion por tres valores mediante el uso de riesgos
e incertidumbre.

En el sector de la construccion es comun contar con
estimaciones paramétricas debido a la estabilidad de los
precios de mano de obra y materiales. Los materiales de
construccion tienen la particularidad de ser de facil
consecucion como el hierro, hormigéon y materiales de
acabados como carpinteria, vidrieria, sanitarios, etc. Estos
pueden ser complementados con estimaciones por tres valores
y poder establecer los riesgos ¢ incertidumbres y poder contar
con analisis de reservas de contingencia.

8. Gestion de la calidad del Proyecto:

Corvivienda, en sus politicas organizacionales, deben contar
con procesos de gestion de calidad para la direccion de
proyectos que permitan la inclusion de procesos para
incorporar la politica de calidad en cuanto a la "planificacion,
gestion 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 gestion de
calidad deben comprender: Planificacion, gestion y control de
los requisitos de la calidad de los proyectos.

La gestion de la calidad de cada proyecto comprende desde la
gestion 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 gestion de calidad de los
proyectos estan enfocados en minimizar las variaciones y
obtener resultados que cumplan con los requisitos establecidos
por los interesados, entre ellas podemos mencionar:



Satisfaccion al cliente, que evalta, define y gestiona los
requisitos que cumplan las expectativas de los clientes; Mejora
continua, es la base de la calidad; Responsabilidad de la
direccion, es el compromiso del equipo y del patrocinador de
proporcionar los recursos adecuados; Asociacidon mutuamente
beneficiosa, es la relacion basada en la asociacion y
colaboracion con los proveedores.

9. Gestion de los Recursos:

La gestion de los recursos, comprende los procesos para
identificar, adquirir y gestionar los recursos claves para
terminacion 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 planificacion la gestion de los recursos consiste
en definir, estimar, adquirir y gestionar los recursos fisicos 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. Gestion de las Comunicaciones del Proyecto:

La Matriz de Comunicaciones se utiliza para que estén
informados los interesados del proyecto asegurando una
comunicacion 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
informacion. Esta matriz identifica los diferentes documentos,
quién es el responsable de crear cada uno, cuiando o con
cuanta frecuencia se debe distribuir el mismo, a quién se
entregara cada documento y qué accion debe emprender cada
destinatario.

11. Gestion de los Riesgos:

El Registro de Riesgos se debe obligatoriamente realizar en
los proyectos de construccion 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; asi mismo establecer riesgos debido a la
comunidad donde se construira el edificio o urbanizacion.

De igual manera se debe tener en cuenta riesgos debido a los
permisos y factibilidades de las empresas de servicios publicos
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. Gestion de Adquisiciones:
En el sector de la construccion 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
contratacion. El gerente y los miembros deben usarla para
gestionar las adquisiciones del proyecto. De esta manera saben
como son las formas de pago, como hacer las licitaciones mas
rapidas y optimas.

13.Gestion de los interesados del proyecto:

El proceso de identificacion a los interesados, permite a la
entidad conocer el enfoque para la participacion de los mismos
y su impacto negativo o positivo en el desarrollo de las obras.
Para lograr una efectividad se debe conocer la informacion de
clave de los interesados (Nombre, organizacion, ubicacion,
etc.), informacion de evaluacion (Expectativas, requisitos
principales que impactan al proyecto) y la clasificacion de los
interesados (interno/externo, impacto/influencia/poder/interés,
entre otros criterios). Toda ésta informacion la entidad la
puede organizar mediante técnicas y herramientas, tales como
Registro de Interesados (Identificacion de los interesados),
Matriz de Evaluacion de participacion de interesados (Plan de
gestion de los interesados), Registro de Incidentes (Gestion de
la Participacion de los interesados), Sistemas de Gestion de la
Informacién (Control de la Participacion de los interesados).

V. CONCLUSIONES.

El diagnoéstico realizado arrojo resultados aceptables en
cuanto al uso de algunas técnicas y herramientas tales como:
técnicas de estimacion de costos y tiempos, red del proyecto,
reservas gerenciales, cierres financieros, seguimiento con
diagramas de Gantt, listas de chequeo, propias del sector de la
construccion.

En el mismo sentido se pudo evidenciar que los planes de
gestion que se llevan a cabo en la institucion tienen aplicacion
en las areas de costos, tiempo y alcance siguiendo el enfoque
tradicional de la triple restriccion.

Sin embargo, este trabajo de investigacion también revelo
resultados muy pobres en cuanto al uso y aplicacion de buenas
practicas en gerencia de proyectos por parte de
CORVIVIENDA y que son ampliamente reconocidas como
técnicas y herramientas tales como: acta de constitucion, 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 diagnostico realizado permitio establecer las
pautas para realizar una guia de las mejores practicas sencilla,
basica y didactica, 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 areas
relacionadas con los proyectos profundicen en estas y otras



herramientas para empezar a madurar la disciplina de gerencia
de proyectos en su organizacion.
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