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 Presentar los conceptos básicos de 

gerencia de proyectos de construcción 

para desarrollar una base teórica de las 

destrezas y métodos para la planificación 

y administración de proyectos.



 Presentar los temas con enfoque en la 

práctica de la ingeniería y la construcción 

en Puerto Rico.



 Industria de la Construcción en Puerto Rico

 Administración y Gerencia de Proyectos de 

Construcción

 Aspectos de Práctica Empresarial

 Estimados de Costos

 Planificación y Programación



 Contribución a la economía

 Tipos de proyectos

 Reglamentación



 Ciclo de vida de proyecto

 Métodos de construir

 Proceso de subasta

 Proceso de diseño

 Tipos de contratos 



 Estrategias de contratación

 Cláusulas en los contratos

 Aspectos administrativos

 Estimados de costos



 Estructuras organizacionales

 Estructuras Legales



 2005- 12.6 % Producto Interno 

Bruto*

 2007- 9.66%*

 2009- 7.026%

 2011- 4.7%

*Según datos de la Junta de Planificación de PR



 Producto Interno Bruto (PIB) o Producto Bruto 
(PB) es el valor de mercado de todos los bienes y 
servicios finales producidos por un país durante 
un determinado período de tiempo.

 Producto Nacional Bruto es la renta total percibida 
por los residentes permanentes de un país 
(llamados autóctonos). Se diferencia del PIB en 
que incluye la renta que ganan nuestros 
conciudadanos en el extranjero y excluye la que 
ganan los extranjeros en nuestro país
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 Contribución a la actividad económica

 Inversiones por sectores

 Empleos en la construcción

 Inversión total en la construcción

 Proporción del Producto Interno Bruto

 Compra de cemento

 Construcción de viviendas (comparación de 

período a período)



 ¿Que es la riqueza de la naciones?

 ¿Como se genera crecimiento 

económico?





1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Construcción 6,551.4 6,849.3 6,756.9 6,491.2 6,334.6 6,595.9 6,513.6 6,028.6 5,750.1 5,390.5
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Inversión Total en Construcción en Puerto Rico

Nota: 2006 y 2007 datos revisados, y 2008 es una proyección. JP



 % del Producto Nacional Bruto 

 2007- 7.21%

 2008- 7.18% 

 2009- 7.3% 

 Depende grandemente del desempeño 

del sector de construcción residencial



Mining 0.6%

Agriculture 2.9%

Transportation & Utilities4.3%

Finance and Real Estate 6.4%

Wholesale Trade 7.2%

Manufacturing 7.9%

Construction 13.4%

Retail Trade 21.2%

Service 29.2%

Non-classifiable 6.9%
Business failures in 1990 (Source: Dun 

& Bradstreet)



 Existencia de contratistas pequeños y la 

fragmentación de la industria afecta 

inversión en tecnología 

U.S. Pharmaceuticals 7%

Aerospace/Automobile 4%

Japanese Construction 3%

U.S. Construction 0.01%



 Definición

 Un esfuerzo complejo, no rutinario, de una 

sola vez limitado



 Según PMI

“ Un esfuerzo temporero emprendido para 

crear un producto o servicio”





 Proyecto de construcción



 Objetivo

 Comienzo y terminación definidos

 Se necesitan destrezas multi 

dimensionales

 Tareas no rutinarias

 Tiempo, costo y resultados específicos



Meta u objetivo definido

Tareas Específicas

Comienzo y Terminación

definidos

Entregas Definidas

Recursos Físicos



Comienzo y Terminación

definidos
Alcance

Meta u objetivo definido

Tareas Específicas

Entregas Definidas

Recursos Físicos

Proyecto de Construcción
Usualmente caracterizado por:



Alcance

Presupuesto Calendario

Administración

de 

Proyecto



• La fuente de muchos problemas 

asociados a fallas de ejecución en  

proyectos de construcción es la definición 

apropiada del trabajo a realizar 



Calendario/

Presupuesto

Alcance

Definir





Alcance

Derivar


Calendario/

Presupuesto



Externos

Envueltos 

Directamente

Envueltos

Indirectamente

Proyecto



Incluye aquellos que están 

empleados de alguna manera en 

la organización del proyecto y 

que tienen responsabilidad de 

planificación e implementación

Envueltos 

Directamente



Son usualmente parte de la 

organización de los participantes 

directos pero no están trabajando 

en el proyecto día a día y no son 

directamente responsables por el 

mismo

Envueltos

Indirectamente



Externos

No están envueltos directamente 

en el proyecto pero tienen un 

interés en el mismo desde un 

punto de vista financiero o de 

impacto ambiental

Ejemplos:

Autoridades Agencias de 

Financiamiento

Grupos 

No 

Oficiales



 Clasificación:
 Basado en el cliente

 Basado en uso final 

Comercial e institucional

Obras civiles y de infraestructura

Industrial

Residencial

Públicos

Privados



 Estos tipos distintos han evolucionado debido a 

muchas razones:

• Variación en los métodos para financiamiento

• Tecnología envuelta 

• Manera en la cual el dueño, arquitecto/ingeniero y el 

contratista interactúan



Incluye viviendas unifamiliares, unidades 

multifamiliares, condominios, viviendas de 

interés social.

• Financiamiento

• Diseño/Construcción

• Tecnología Usada
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 En P.R. se requiere licencia de constructor o 

urbanizador del Departamento de Asuntos del 

Consumidor (DACO) 

 Un registro para contratistas dedicados a 

realizar mejoras y modificaciones, a viviendas.



 Para proyectos públicos, los contratistas 

deben de estar registrados en el registro de 

Contratistas de la Administración de 

Servicios Generales (ASG)



Incluye proyectos que van desde tiendas 

pequeñas, desarrollos urbanos, escuelas, 

universidades, hospitales, cortes, teatros, 

edificios del gobierno, etc.

• Financiamiento

• Diseño/Construcción

• Tecnología Usada



Incluye presas, túneles, puentes, sistemas 

de riel, carreteras, aeropuertos, puertos, 

plantas de tratamiento de aguas, etc. 

• Financiamiento

• Diseño/Construcción

• Tecnología Usada



Incluye refinerías de petróleo, plantas 

químicas, farmacéuticas, etc.

• Financiamiento

• Diseño/Construcción

• Tecnología Usada
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La construcción se puede llevar a cabo de 

distintas maneras de acuerdo al tipo de 

proyecto y a las necesidades del cliente.



Preconstrucción Subasta ConstrucciónLineal

Tradicional

Acelerada 

Por Fase

Fast-Track

Fase-1

Fase-2

Fase-3



 Las compañías usualmente dividen los 

proyectos en varias fases 

 Colectivamente las partes del proyecto se 

conocen como el ciclo de vida



Preconstrucción

(Planificación)

Subasta

Construcción

Operación, Uso

Demolición

Necesidad



•Fase 1- Pre-construcción

•Fase 2- Fase de Construcción

•Fase 3- Operación y Mantenimiento

•Fase 4- Disposición o Adaptación



(Halpin, 2007)



Halpin & Woodhead. (1980). Construction Management. John Wiley & Sons.



Halpin & Woodhead. (1980). Construction Management. 

John Wiley & Sons.







Definition Planning Implementation Delivery
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1. Goals

2. Specifications

3. Scope

4. Responsibilities

5. Teams

1. WBS

2. Budgets

3. Resources

4. Risks

5. Schedule

1. Status reports

2. Change Orders

3. Quality Audits

4. Contingencies

1. Train user

2. Transfer documents

3. Release resources

4. Reassign staff

5. Lessons learned







Planificación

Conceptual

Diseño

Esquemático

Diseño

Detallado

Documentos de

Contrato

Fase de 

Preconstrucción



Preconstrucción Subasta Construcción
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Costo

$

Tiempo

Por ciento 

de Control

Curva de 

costo 

acumulado

Influencia



Anunciar la

subasta

Estimado 

Detallado

Contratista

Apertura de

licitaciones

Adjudicar 

subasta

Preparar 

Documentos

De Subasta

Firma de 

Contrato

Carta de

Intención

Construcción

Parcial Construcción



 Necesidad

 Estudio de viabilidad 

 Diseño conceptual 

 Financiamiento

 Selección del lugar de proyecto



 Proceso formal/informal para:

 Solucionar a un problema

 Aprovechar una oportunidad

 Cumplir con una estrategia



 Factores a considerar

 Técnicos

 Físicos

 Económicos

 Ambientales

 Sociales

 Culturales

 Legales



Planificación Conceptual



 Identificar las diferentes alternativas

 Evaluar las alternativas

 Selección de la mejor



 Gobierno

 Organizaciones privadas



 Hay que vender el proyecto a los bancos

 Factores a Considerar





Develop a pro forma for the following case study:

Market rent for subject property (unfurnished) 55 two bedroom apartments, each 1167 sq ft

monthly rent of $1,000 per apartment and 20 three-bedrooms apartment of 1555 sq ft each, monthly rent 

for such apartments at $1580.

Total estimated monthly income - 55*1000 + 20*1580 $86,600.00

Other montlhy income 500 dollars for coin laundry and vending machines $500.00

Monthly income $87,100.00

Annual income (multiply by 12 monthly income $1,045,200.00

Subtract for a vacancy factor of 5% -$52,260.00

Adjusted gross annual income $992,940.00

Expenses (estimated at 29.45% of adjusted annual income) -$292,420.83

Net income before deft service $700,519.17

Capitalized value is equal to net income before debt service divided by capitalization rate

Capitalization rate is equal to bank loan as a % of total investment multiplied by interest charged by bank

plus percentage percentage provided by investors multiplied by internal rate of return

Presuming bank will lend 75% of construction cost at a rate of 9.75% and the MARR of investors is 8.75%

Capitalization rate 9.5

Capitalized value @ 9.5 $7,373,886.00

Construction cost is estimated at $50 per square foot

including an additional 10% of area for public use $5,293,611.11

Requested loan value (75% of construction cost $3,970,208.33

Loan/value 0.54

Long-term debt service is the loan multiplied by the interest $387,095.31

Debt service coverage ratio is net annual income/debt servie 1.81

Loan per unit is loan/units $52,936.11 PER UNIT

Loan/square foot) $41.67 PER FOOT



Préstamo: $100
Interés anual: 10 %

Al cabo de un año debe:
$100 + $100(.10) = $110
Al cabo de dos años debe:
Interés simple:  $110 + $100(.10) = $120

Interés compuesto: $110 + $110(.10) = $121





 FVn = P0 (1+i)n

 PV0 = FVn / (1+i)n

 PV0 = R (PVIFA i%,n)

 FVAn = R (FVIFAi%,n)



 Costo Actual Estimado

 Sitework – 2 meses - $250,000/mes

 Construcción – 2 meses - $500,000/mes

 Terminaciones – 2 meses - $500,000/mes

 Total de Licitación = $ 2,500,000

 Certificación se somete al final del mes y se 
paga luego de 30 días 

 Interés a dinero financiado= 1% por mes

 Retención = 5 %





 Préstamo Interino

 Hipoteca

 Préstamo de Construcción



 Riesgo alto = Intereses más altos

 Dueño o contratista pueden tener dificultades 
económicas durante el proyecto 

 El proyecto se puede retrasar por:



 Préstamo a largo plazo

 Tiene un bien raíz como colateral

 Interés más bajo que interino



 Para minimizar papeleo, el préstamo 

interino se convierte en una hipoteca 

luego que se termina el proyecto



 Un tipo de préstamo o IOU

 Usualmente emitidos por el gobierno o 
corporaciones grandes

 Asegurados por ingreso futuro

 Interés pagadero depende de la 
clasificación



 Factores a considerar

 Técnicos

 Físicos

 Económicos

 Ambientales

 Sociales

 Culturales

 Legales



 El Registro de la Propiedad

 Estudio de Título

 Identificación del solar

 Calificación- antes Zonificación

 Reglamentar el uso de los terrenos



Planificación Diseño

Necesidad



 En Puerto Rico las profesiones de 

ingeniero y arquitecto están reguladas

 Ley 173 del 12 de agosto de 1988, 

 Según enmendada por la ley 185 del 26 de 

diciembre de 1997

 Según enmendada por la Ley 333 del 29 de 

diciembre de 2003

//localhost/Users/jose/Documents/Colegio/Teaching/INCI 4055-Gerencia I/Documentos/2003 - Ley 333.pdf


 Compañías de diseño en Puerto Rico (Caribbean 

Business)

 Behar-Ybarra & Associates

 CMA Architects and Engineers, LLP

 Guillermety Ortiz y Asociados

 Lebrón Associates

 Ray Architects and Engineers

 UNIPRO Architects, Engineers and Planners

 URS Caribe, LLP



 Selección y 

contratación del 

diseñador

 Conferencia de 

pre-diseño

 Análisis de 

proyecto

 Diseño 

esquematico

 Diseño 

preliminar

 Diseño final

 Especificaciones

 Técnicas

 No-Técnicas

 Documentos de 

subasta

Pre-diseño Diseño Documentación



 Criterios de evaluación

 Formulario de evaluación

 Contratos 

 American Institute of Architects (AIA)

 Engineering Joint Contract Documents 

Committee (EJCDC)



 Referencia

 Manual for Professional Practice and 

Guidelines for the Compensation of 

Professional Services

Colegio de Ingenieros y Agrimensores de Puerto Rico,

Julio de 1996



 Cantidad englobada
(Fixed lump-sum fee)

 Por ciento del costo de construcción
(Percentage of cost of work)

 Cantidad establecida por hora o día de trabajo
(Personal services on a per-diem or hourly basis)



 Costos incurridos, más una cantidad fija de 
honorarios

(Cost-plus a fixed fee)

 Costo de la nómina al diseñador multiplicado 
por un factor, más los gastos incurridos

(Payroll cost times a factor plus incurred 
expenses)

 Por ajuste
(Retainer fee)



Tabla del CIAPR



Costo estimado = $115,000 

Proyecto categoría 2 (Motel)



 Mantener información actualizada sobre las firmas de 
diseñadores

 Escoger por lo menos tres firmas para la selección 
preliminar

 Presentar la descripción del proyecto, el alcance y las 
prioridades

 Solicitar propuestas (Request for Proposals)

 Evaluar las propuestas y negociar el contrato



Diseño Esquemático



Diseño Detallado



Técnicas

Condiciones

Generales

Condiciones

Suplementarias

No Técnicas

Tipos

de

Especificaciones



 Formato para Especificaciones Técnicas

 Master Format del Construction Specification 

Institute (CSI)

 Referencias
▪ ASTM- American Society for Testing Material

▪ ANSI- American National Standard Institute

▪ ACI- American Concrete Institute 

▪ AISC- American Institute of Steel Construction



1. General Requirements
2. Site Work
3. Concrete
4. Masonry
5. Metals
6. Wood and Plastics
7. Thermal and Moisture 

Protection
8. Doors and Windows

9. Finishes

10. Specialties

11. Equipment

12. Furnishings

13. Special Construction

14. Conveying Systems

15. Mechanical

16. Electrical

El formato nuevo del CSI está compuesto de 50 divisiones



http://www.csinet.org







 A new division, Division 46 – Water and Wastewater 

Equipment, which significantly expands the document’s 

coverage of environmental engineering specifications

 Revisions to Division 44 – Pollution and Waste Control 

Equipment, so that it complements the addition of the 

new Division 46

 New specifications related to polished concrete (Division 

03)

 The new Division 46 was developed in conjunction with 

a coalition of engineers, comprising representatives 

from 13 large consulting engineering firms, each with a 

significant practice in environmental engineering, and 

representatives from the Water and Wastewater Equip. 

Manufacturers Ass. 



Documentos De Contrato

El diseñador es el responsable normalmente de 

la preparación de los documentos para la 

subasta (bid package). Terminación de esta fase 

permite que el proyecto, o una fase del mismo,

pueda ir a licitación. 



 Industria de la construcción en P.R.

 Contribución a la economía

 Tipos de proyectos

 Participantes



 Ciclo de vida del proyecto

 Curva de influencia

 Método tradicional de construir

 Fase de planificación

 Proceso de diseño

 Proceso de subasta



Gracias



Ing. Omar I. Molina Bas, Ph.D.
Departamento de Ingeniería Civil y Agrimensura
Recinto Universitario de Mayagüez

20 y 21 de abril de 2016                                                          © J. Perdomo



 Proceso de subasta
 Cláusulas de contratos
 Métodos de construir
 Estrategias de contratación
 Estructuras organizacionales
 Reglamentación
 Fianzas y Seguros
 Estimados de costos
 Planificación y programación de proyectos





 Hay una transición en el proyecto (o parte) de la fase 
de diseño a la fase de construcción

 La selección del contratista se basa en licitación 
competitiva o negociada



Provee los métodos por los cuales un contratista 
o contratistas son seleccionados para construir 
un proyecto

Diseño       ► Proceso de Subasta ► Preconstrucción ► Construcción



 Subasta competitiva – cada contratista somete 
precios y está en competencia con otros 
contratistas para construir el proyecto

 Es un requerimiento legal para muchos proyectos 
públicos 



 Negociación- negociación entre el contratista 
y el dueño para llegar a un precio de 
construcción que sea aceptable para ambas 
partes



– Anuncios de subasta

– Instrucciones para licitador

– Formulario para someter la licitación (Proposal form)

– Formulario para la evaluar los licitadores

– Evaluación de licitaciones

– Declaración jurada del contratista

– Contrato (Agreement)



 Formularios para la fianza y los seguros

 Condiciones generales

 Condiciones suplementarias

 Especificaciones técnicas

 Addendas

 Planos finales





 Preparar documentos de subasta

 Identificar Contratistas

 Proceso de Precualificación

 Distribuir documentos de subasta

 Conferencia de presubasta



 Experiencia

 Recursos financieros

 Volumen de trabajo actual 

 Capacidad para obtener seguros y fianzas 

 Rendimiento en proyectos pasados 

 Cooperación 

 Calidad 



 Distribución de addendas

 Subasta

 Enviar Notificación de Adjudicar el contrato 

(Notice of Award)





 Ventajas

 Desventajas 



 Cuando el proyecto está bien definido 

 El licitador somete precio 

 Debe cumplir con planos y especificaciones

 Se fija el costo del proyecto excepto los 
cambios



 El trabajo está bien definido pero no las 
cantidades

 Se provee el desglose del proyecto en 
partidas 

 Se realiza el trabajo al costo unitario cotizado

 Sólo se puede proveer costos a partidas 
provistas por el dueño 



 Solo ocurre en subastas de precios unitarios
 Aumentar el costo unitario de algunas 

partidas y disminuir el costo unitario de otras 
 Aumentar ganancias para el contratista 



Cantidad de dinero que se le pide al contratista 
que incluya para cubrir un partida que no está 
totalmente definida



Entregar dos o más licitaciones, adicional a la 
base, que incluya costo por trabajo adicional, o 
métodos alternos o materiales diferentes 
(podría ser deductivo)



 Firmar contrato

 Obtener fianzas de cumplimiento y pago (payment 
and performance bond)

 Obtener certificados de seguros

 Devolver las fianzas de subasta



 Enviar la Instrucción de Proceder (“Notice to 
proceed”)

 Reunión de pre-construcción

 Obtener del contratista:

 Programación del proyecto

 Distribución por partidas para pagos (breakdown 
for payments)



Es una carta donde se le indica al contratista de 
parte del dueño que se firmará un contrato 
entre las partes para realizar el proyecto de 
construcción según la cantidad estipulada por el 
contratista y cumpliendo con todos los 
requisitos de construcción impuestos por el 
dueño.



 

NOA - 1 

 

 

 

 

NOTICE OF AWARD  
 

TO:   [Contractor's Name]  PROJECT DESCRIPTION:  [Project Name] 

 [Address] 

 [City, State, Zip] 

 

The OWNER has considered the bid submitted by you for the above described WORK in response 

to its Advertisement for Bids dated 

     

 and Information for Bidders.  You are hereby notified that your 

BID has been accepted for items in the amount of  $0.00 

 

You are required by the Information for Bidders to execute the Agreement and furnish the 

required Contractor’s Performance Bond, Payment Bond, Maintenance Bond and Certificate of Insurance 

within fifteen (15) calendar days from the date of this Notice to you.  The Contractor shall furnish five (5) 

original signed copies of the above documents. All documents shall be dated 

     

. 

 

If you fail to execute said Agreement and to furnish said BONDS within fifteen (15) days from the 

date of this Notice, said OWNER will be entitled to consider all your rights arising out of the OWNER'S 

acceptance of your BID as abandoned and as a forfeiture of your BID BOND.  The OWNER will be 

entitled to such other rights as may be granted by law. 

 

You are required to return an acknowledged copy of this NOTICE OF AWARD 

to the OWNER, dated 

     

.  

 

OWNER: CITY OF MUSKOGEE, OKLAHOMA 

 

By:  ___________________________     

Clay McAlpine, P.E. 

Director of Engineering 

 

ACCEPTANCE OF NOTICE 

 

Receipt of the above NOTICE OF AWARD is hereby acknowledged. 

 

By:  ____________________________  

 

Title:____________________________ 

 

 this the __________ day of_______________, 20____. 

 



Notificación al contratista de que se le 
adjudica el contrato y que debe proceder a 
comenzar el mismo en la fecha indicada 
(Notice to proceed)



 Es una carta donde se autoriza el contratista 
a comenzar trabajo en el campo sin que se 
haya firmado el contrato



 Cláusulas de Contratos

 Tipos de Contratos



 Condiciones físicas del lugar de proyecto

 Órdenes de cambio

 Extensiones de tiempo

 Daños líquidos (liquidated damages)

 Pagos al contratista

 Value Engineering



 Establecer cláusulas para manejar situaciones 
de diferencias en las condiciones físicas



 Orden de Cambio (change order)

 Instrucción de cambio (change directive)

 Cambios Menores

 Cambios Implícitos

 Cambios Cardinales



 Modificaciones al trabajo original

 Permite modificar el contrato original sin 
invalidar el acuerdo



Elemento clave
Debe ser un cambio en el alcance del trabajo acordado 

o un cambio a los documentos originales 

 Impacto

 Costo

 Tiempo



 Orden del dueño para efectuar cambios en el 
proyecto que se hace antes de que haya un 
acuerdo entre las partes correspondiente a 
precio y tiempo



 No tiene efecto en el precio ni tiempo 



 No son reconocidos por el dueño cuando 
ocurren pero constituyen un cambio al 
contrato
 Planos e inspecciones defectuosas

 Imposibilidad de realizar un trabajo según lo 
especificado



 Surge del uso excesivo del dueño al emitir 
ordenes de cambio

 Órdenes de cambio deben de estar de 
acuerdo al alcance del trabajo

 Debe cambiar la identidad del proyecto 
original



 Teorías para la revisión de un contrato por 
alteración de las circunstancias básicas 
dentro de las cuales este se produce

 Se puede usar en ciertos casos de cambio cardinal



 Indicar en las Condiciones Generales del contrato 
las razones por la cuales se puede extender el 
tiempo.



 Cuando se puede justificar una extensión
 Force Majuere - Actos de Dios

 Huelgas

 Errores en el diseño

 Cambio de leyes

 Órdenes de cambio

 Condiciones inesperadas



 Compensaciones al cliente por no completar 
el proyecto en la fecha estipulada en el 
contrato



 Certificaciones de pago
 Requisición

 Cláusula de retención
 Cubrir el Punch List- listado de defectos

 Cubrir los daños líquidos
 Certificado de Terminación Substancial 

(Substantial Completion Certificate)



 El Progreso del proyecto



 El contratista prepara un Itinerario de Pagos 
(Breakdown for Payment)

 Usualmente antes de someter primera 
certificación

 Es un tabulado donde se le indica al dueño los 
pagos esperados por mes

 Debe ser aprobado por el dueño

 Se genera la curva S



Actividad Periodo Periodo Periodo Periodo Porciento

1 2 3 4 Total

A 100% 100%

B 100% 100%

C 100% 100%

D 50% 50% 100%

E 100% 100%

F 20% 80% 100%

G 12.5% 50% 37.5% 100%

H 100% 100%

I 100% 100%

J 100% 100%

K 20% 80% 100%

Total $43,924 $52,264 $24,575 $18,237 $139,000



Month 1 2 3 4

Contractor's Payment $153,361 $243,167 $298,726 $515,043

Production Curve $167,103 $268,292 $331,765 $566,266

Owner's Payment $33,271 $153,720 $244,790 $301,915

Retainage $0 $13,383 $23,502 $29,849



Owner's Payment, Production Curve and Overdraft Curves

$301,915

$512,967

$665,682

$748,623

$869,168

$980,547

$1,074,313

$1,324,973

$33,271

$244,790

$153,720

-$105,227-$128,721
-$74,686

-$245,300

-$197,039
-$132,685

-$178,881 -$175,998 -$163,949 -$199,029

$51,632

$331,765

$268,292

$167,103

$566,266

$735,950

$828,107

$962,046

$1,085,800

$1,189,984

$1,324,973

-$300,000

-$100,000

$100,000

$300,000

$500,000

$700,000

$900,000

$1,100,000

$1,300,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Month

($
)

Owner's Payment Overdraft Production Curve





 Al final de cada mes se prepara una 
certificación

 Basada en el trabajo realizado

 En conformidad con el Breakdown for Payment



 Cantidad que el dueño retiene de cada pago 

 Asegurarse que el contratista termina el 

proyecto

 Cantidad a retenerse varía de proyecto en 

proyecto 

 Periodo de retención varía 



 Si las deficiencias no son significativas
 Se puede entregar un certificado de terminación 

substancial

 Termina el tiempo para daños líquidos 

 Comienzan las garantías 

 Se transfiere la responsabilidad del proyecto al 
dueño
▪ AAA

▪ AEE

▪ Etc..



 Cláusula que permite hacer cambios que 
resulten en economías

 Cambios para eliminar costos asociados a 
partidas que aumentan el costo



 Buscar alternativas que mantienen o mejoran 
la utilidad y el funcionamiento sin sacrificar la 
calidad, apariencia, seguridad y confiabilidad 
del producto final



 Se usan para “comprar” diseño y construcción

 Un contrato es una manera legal de oficializar el 
acuerdo entre el dueño y el contratista

 Incluyen dos o más partes

 Para proveer un servicio o un producto

 Por una renumeración ($)

 De acuerdo a un calendario



 Se compra antes de que esté manufacturado 
o fabricado

 El comprador determina los componentes 

 Puede ser que se compre servicios de muchas 
fuentes 

 La garantía se provee poco a poco



Generalmente incluye una descripción del 

proyecto y el costo de realizar el trabajo



Precio

Fijo

Precio

Unitario

Costo

+

%Costo

Costo

+

Cantidad

Fija

Garantía de

Precio

Máximo

(GMP)

Costo más

Honorarios

Método Tradicional

de

Construir



 Más utilizado

 Contratista licita el costo total

 Se requiere que los planos y las 
especificaciones estén completados

 Requiere el tiempo más largo desde que se 
origina hasta terminación y uso



 Contratista licita costos por unidades

 Se utiliza en proyectos con incertidumbre en las 
cantidades

 Se requiere que los planos y las especificaciones 
estén completados

 Puede disminuir el tiempo desde originación hasta 
terminación y uso



 Al contratista se le reembolsan todos los costos 

más

 Un por ciento del contrato 

 Una cantidad fija de honorarios

 Puede incluir Precio Máximo Garantizado

 Proyectos



 Planos y especificaciones Incompletos

 Cantidades Desconocidas

 Permite construcción acelerada 

 Estimados mínimos requeridos



 Usualmente contratos para la construcción 
de edificios se preparan con precio englobado

 Proyectos de ingeniería se  subastan como 
costo unitario 



 American Institute of Architects (AIA)

Standard Form of Agreement Between Owner 

and Contractor – Stipulated Sum (AIA 

document A101, dated 2007). 



 Engineers Joint Contract Documents Committee 
(EJCDC)

 Standard Form of Agreement Between Owner and 
Contractor on the Basis of Stipulated Price (dated 
2013)

 Standard Form of Agreement Between Owner and 
Contractor on the Basis of Cost-Plus (dated 2013). 





Método

Tradicional

(design-bid-construction)

Lineal Acelerado

Proceso

de

Construcción





 Muchos contratistas están familiarizados con 
este método

 Con el alcance definido, el dueño puede 
obtener un precio bastante acertado antes de 
construcción



 Conflicto de intereses entre las partes

 Tarda más tiempo

 La selección competitiva a veces compromete 
la calidad



Diseño-Construcción
Gerencia

de

Construcción

Construcción por

Administración

Construcción

Acelerada



Construcción acelerada (fast track or 

phased construction)

 La fase de construcción comienza antes de 

terminar la fase de diseño

 Propósitos



Diseño-construcción (design-build)

Tipos:

▪ Se contrata una sola compañía para 

diseñar y construir

▪ Construcción especulativa

▪ Llave en mano (turnkey)

▪ Tipo puente (bridging design-build)



Subs

Owner

Design/Build

Contract

Specialty

Contractors

Design

Team
Construction

Team

Contracts

Direct

Indirect



Owner

Joint Venture

Design/Build

Contract

A/E Contractor

Direct

Indirect

Subs
Specialty

Contractors

Contracts



Owner

Design/Build

Contract

A/E Contractor

Contracts

Subs
Specialty

Contractors

Contracts

Direct

Indirect



Ventajas

 Se reduce el tiempo en comenzar a construir 

una facilidad.

 Evitar relaciones adversariales entre el 

diseñador y el contratista.



 Desventajas

 El precio final del proyecto es difícil de 

determinar al comienzo

 Envolvimiento mínimo del dueño puede 

causar discrepancias en cuanto al proyecto 

requerido y el producto final 



 Gerencia de construcción (Construction 
management)

 Agente del cliente

 Manejo de varios contratistas

 Diseño-administración



Owner

Multiple Prime Contractors

Specialty/subcontractors

Professional

Construction

Manager
A/E

Contracts

Contract Contract

Direct

Indirect



Owner

Multiple Prime Contractors

Specialty/subcontractors

Professional

Construction

Manager
A/E

Manage

Contracts

Contract Contract

Direct

Indirect



 Construcción por administración (by force 
account)

 Cuando no hay acuerdo en cuanto a costo y 
tiempo en una orden de cambio



 Método de administrar contratos de 

construcción

 Estudio realizado por el Cuerpo de Ingenieros de 
Estados Unidos



 Estrategias de contratación dependen de

 Se desarrollan mediante una combinación de 
lo siguiente:



Competitivo

(Subasta)

Negociado

Proceso de

Selección

del Contratista

Precio

Fijo

Precio

Unitario

Costo

+

%Costo

Costo

+

Cantidad

Fija

Garantía de

Precio

Máximo

(GMP)

Costo más

Honorarios

Forma

de

Pago

Método

Tradicional

Lineal

Diseño

Construcción

Gerencia de

Construcción

Construcción

por

Administración

Acelerado

Proceso de

Construcción

Contratos



Riesgo Control



 Empresa individual

 Un solo dueño que administra la empresa

 Fácil de organizar 

 Forma menos costosa de hacer negocio



 Corporación

 Entidad con personalidad jurídica

 Puede demandar y ser demandada

 Tributación doble



 Sociedad

 Dos o más personas aportan fondos

 Comparten ganancias o pérdidas



(Halpin, 2007)



 Estructura organizacional

 A nivel de la empresa

 A nivel de proyecto



 Formas de agrupar:

 Por actividades 

 Por resultado final 



 Formas de agrupar:

 Por usuario o cliente

 Combinaciones de las anteriores



 Estructuras comunes en compañías de 
construcción

 Funcional

 Orientada a proyectos

 Matricial



Brigada

Subcontratistas

Superintendente
Auxiliar

Brigada

Capataz de
Brigada

Brigada

Capataz de
Brigada

Capataz de
Brigada

Superintendente
Auxiliar

Almacén y Taller
en el Proyecto

Administración de
Oficina de Campo

Superintendente
del

Proyecto

Gerente del
Proyecto

Operaciones de
Campo

Oficina Central



 Reglamentos

 Permiso de construcción

 Permiso de uso



 Agencias de gobierno que regulan los 
proyectos de desarrollo y construcción en 
Puerto Rico:

 Junta de Planificación

 Municipios Autónomos

 OGPe



 Ley 161 de 2009
 Se eliminaron reglamentos de la JP y de la 

antigua ARPE
 Las agencias gubernamentales ya no evalúan 

ni expiden endosos

 Fiscalizar e implementar política pública



 Se crearon

 Reglamento Conjunto de la JP

▪ Vigencia 29 de noviembre 2010

 Reglamento de Junta Revisora de Permisos y Uso 
de Terrenos de la JP

▪ Vigencia 30 de noviembre de 2010

 Reglamento de la Oficina del Inspector General de 
la JP

▪ Vigencia 1 de diciembre de 2010



 Quedaron vigentes

 Núm 13-Áreas especiales de riesgo a inundación 
de la JP (2010)

 Núm. 20- Control de Tránsito y Uso Público de 
calles locales de la JP (1989)

 Núm. 21- Nuevas competencias para viabilizar el 
desarrollo urbano

 Núm. 22-Ordenación de  la infraestructura en el 
espacio público de la JP (1992)



 Núm. 23- Uso de terreno y reglamentode 
zonificación especial para la entrada a la 
isleta de SJ de la JP (1993)

 Núm. 24-Planes de Ordenación municipal y la 
transferencia y administración de facultades 
de la JP (1994)

 Reglamento de Zonificación especial de 
Santurce (enmendado) de la JP (2003)



 Zonificación especial del Condado de la JP 
(1986)

 Código de Seguridad humana y protección de 
incendios de PR del Cuerpo de Bomberos 
(2007)

 Código de Edificacion se revisó en el 2011



Gracias



Administración

de Proyectos

Ing. Omar I. Molina Bas, Ph.D.

Catedrático Asociado

Recinto Universitario de Mayagüez

de la Universidad de Puerto Rico



Agenda

 Parte 1
 Introducción

 Dirección de proyectos

 Supervisión y Control

 Cambios

 Fases de un proyecto

 Parte 2
 Estudios financieros

 Éxito y fracaso

 Contratos

 Inspección 

 Sistemas de archivos



Administración

de Proyectos
Capítulo 1: Introducción



Proyecto
 El término proyecto proviene del latín proiectu y

podría definirse a un proyecto como el conjunto

de las actividades que desarrolla una persona o

una entidad para alcanzar un determinado

objetivo.

 Un proyecto es una planificación que consiste en

un conjunto de actividades que se encuentran

interrelacionadas y coordinadas.

 La razón de un proyecto es alcanzar objetivos

específicos dentro de los límites que imponen un

presupuesto, calidades establecidas previamente
y un lapso de tiempo previamente definido.

Parodi, C.



Proyecto

 Un proyecto consiste en reunir varias ideas para

llevarlas a cabo, es un emprendimiento que tiene

lugar durante un tiempo limitado, y que apunta a

lograr un resultado único.

 El proyecto finaliza cuando se obtiene el resultado

deseado, y se puede decir que colapsa cuando

desaparece la necesidad inicial o se agotan los

recursos disponibles.

Parodi, C.



Proyecto

La definición más tradicional "es un esfuerzo

planificado, temporal y único, realizado para crear

productos o servicios únicos que agreguen valor o
provoquen un cambio beneficioso. Esto en contraste

con la forma más tradicional de trabajar, en base a

procesos, en la cual se opera en forma permanente,

creando los mismos productos o servicios una y otra
vez".

Parodi, C.



Administración

La Administración consiste en lograr un

objetivo predeterminado, mediante el

esfuerzo ajeno. (George R. Terry)



Administración

La Administración es una ciencia social que

persigue la satisfacción de objetivos

institucionales por medio de una estructura

y a través del esfuerzo humano coordinado.

(José A. Fernández Arenas)



Administración

La Administración es el proceso cuyo

objeto es la coordinación eficaz y eficiente

de los recursos de un grupo social para

lograr sus objetivos con la máxima

productividad. (Lourdes Münch Galindo y

José García Martínez)



Administración

La Administración es la ciencia social y
técnica encargada de la planificación,
organización, dirección y control de los
recursos (humanos, financieros, materiales,
tecnológicos, el conocimiento, etc.) de la
organización, con el fin de obtener el
máximo beneficio posible; este beneficio
puede ser económico o social,
dependiendo esto de los fines perseguidos
por la organización. (Idalberto Chiavenato)



Sesgo optimista (1/3)

tres14 - Curiosidades científicas - el sesgo optimista



Sesgo optimista (2/3)

La mayoría de las personas piensan que

son mejores que los demás.

tres14 - Curiosidades científicas - el sesgo optimista



Sesgo optimista (2/3)

 Un truco del cerebro que nos ayuda a ganar

confianza al realizar tareas complejas.

 Pero esta visión positiva de uno mismo a

veces no ayuda a evitar accidentes, porque

nos lleva a infravalorar el riesgo al que nos

enfrentamos.

 Además casi siempre excusamos

rápidamente nuestros errores y no

perdonamos los de los demás.

tres14 - Curiosidades científicas - el sesgo optimista



El éxito llama al éxito
¿El poder envicia? 



?Qué significa dirigir un 

proyecto u obra?

Pues dirigir un proyecto o una obra es eso 

dirigirlo, controlarlo, cumplir con las metas, 

eeeh…. lo que todos sabemos”

González, F.J.



Podemos resumir la dirección de 

un proyecto en lo siguiente (1/3)

 Establecer y controlar los programas de
actividades para lograr los objetivo
prestablecidos en los correspondientes planes
o estrategias.

 Concretar la división del trabajo y metas
parciales ayudándose en la planificación de
las tareas, y delegando su seguimiento y
control diario en el equipo de proyecto
debidamente seleccionado.

González, F.J.



Podemos resumir la dirección de 

un proyecto en lo siguiente (2/3)

 Controlar periódicamente los parámetros
suficientes para verificar el correcto desarrollo del
proyecto (plazos parciales, presupuestos, etc.).

 Mantener el equipo de trabajo motivado y con
elevado nivel de corresponsabilización en los
objetivos parciales del proyecto, con
conocimiento exacto de la repercusión de sus
éxitos o incumplimiento sobre la marcha global
del proyecto.

González, F.J.



Podemos resumir la dirección de 

un proyecto en lo siguiente (3/3)

 Adoptar las medidas preventivas y correctivas,

tanto desde el punto de vista técnico, como

humano y económico, ante situaciones de crisis y

desviaciones.

González, F.J.



Metas ambiciosas 

pero alcanzables

Deben estar correctamente 
definidos:

Plazos (tiempo señalado para algo)

Parámetros de evaluación

Costos

González, F.J.



Jolyon Hallows dice:

“El documento básicos de todo proyecto 

es el plan o programa de proyecto. El 

proyecto vive, respira y cambia a medida 

que progresa o fracasa.”





Estudio a fondo del proyecto

Conocimientos claros del proceso 

precursor del mismo

Decisiones tomadas

Cautelas que se expusieron en los 

estudios de viabilidad realizados

Análisis de riesgos correspondientes

González, F.J.



Identificación 

de objetivos (1/2)

 La organización de cualquier proyecto 

debe partir del final hacia atrás, nunca al 

revés.

 Tener totalmente claro y asumido adónde 

pretende llegar con la materialización del 

proyecto.

 Adónde se quiere llegar temporalmente 

(plazos).

González, F.J.



Identificación 

de objetivos (2/2)

 Cuál es el presupuesto establecido y los 

márgenes de variabilidad que podrían 

asumir (costos).

 Los requisitos que el cliente ha 

establecido para el proyecto (calidad).

González, F.J.



Identificación y 

definición de las tareas (1/2)

 Proyectos simples: la programación es 

menos crucial

 Proyectos complejos

 Lista de tareas

 Dependencias

 Tiempos de realización

 Recursos y sus responsables

González, F.J.



Identificación y 

definición de las tareas (2/2)

 Grandes tareas

 Obra civil

 Suministro de equipos

 Fases de montaje

 Pequeñas tareas

 Sub-actividades con duraciones más cortas 

(mínimo 1 día)

González, F.J.



Ordenamiento de 

actividades o tareas

 Ordenamiento en forma lógica

 Tareas especiales

 Mayor administración y control

 Tareas realizadas por otros

 Establecer los hitos (milestone)*

*Un hito es un evento que recibe una atención especial. A menudo se pone
falsamente al final de una etapa para marcar la terminación de un paquete de
trabajo o de fase. Sin embargo, los hitos son más bien para ser presentado al final de
una fase para que las acciones correctivas en caso de problemas que aún pueden ser
satisfechas y la entrega puede ser completado en el tiempo.

Además de la señalización de la finalización de un servicio clave, un hito también
puede significar una decisión importante o la derivación de una pieza crítica de la
información, que describe o afecta el futuro de un proyecto. En este sentido, un hito no
sólo significa la distancia recorrida (en las etapas clave de un proyecto), pero también
indica la dirección del viaje ya que las decisiones clave tomadas en momentos puede
alterar la ruta a través del plan del proyecto.

González, F.J.



Interdependencia

e implicaciones

 Análisis de las implicaciones de cada tarea 
entre las otras.

 Una actividad o sub-actividad condiciona a 
otra por pequeña que sea.

 Ej. La colocación de losas de hormigón 
condiciona el montaje de las maquinas.

 La importancia no radica en la propia 
actividad, sino en el condicionamiento sobre 
las actividades y otros compañeros.

González, F.J.



Estimación o valoración 

de plazos y recursos (1/2)

 La estimación de los recursos, sobre todo los
humanos, dependerá de forma totalmente
directa y proporcional a los plazos precisos
para acabar la tarea.

 Ej. La realización de un conjunto de
canalizaciones puede realizarse por un oficial
durante diez días o por diez oficiales durante
un día.

 Antes que los recursos es preciso definir las
necesidades de plazos.

González, F.J.



Estimación o valoración 

de plazos y recursos (2/2)
 Identificadas las tareas que suponen

alargamientos de plazos es preciso analizar si su
reducción es necesaria.
 En su caso:

 Aumento del número de personas asignadas
 Actividad en varios turnos para aumentar los

rendimientos
 Trabajar sábados y festivos
 Realización de contrataciones exteriores con

mayores rendimientos para su realización.

 Todo lo anterior implica costos

 La asignación de plazos y posterior asignación de
tareas lleva implícitas variaciones en los costos

González, F.J.



Organización y 

jerarquía del proyecto

 Asignación de funciones y responsabilidades

estableciendo los roles que corresponden a

cada uno de los integrantes del equipo

técnico.

 Los roles deben estar claramente definidos y

la jerarquía asociada a los mismos explicada

en público y reflejada en el plan del

proyecto.

González, F.J.



Establecimiento 

del plan del proyecto

 Debe reflejar la estructura jerárquica del 

proyecto

 La toma de decisiones

 La información de control del proyecto

 Niveles de autoridad que se delegan a 

cada uno de los responsables del 

proyecto

González, F.J.



Supervisión y control (1/2)
¿Qué es lo que se supervisa y controla y cada 
cuánto tiempo?

 La acumulación de costos con arreglo al 
presupuesto

 La consecución de metas parciales

 Las razones de avance de obras

 Los suministros

 Los indicadores de calidad de los trabajos

 Los cumplimientos de los plazos

González, F.J.



Supervisión y control (2/2)

 ¿Cómo  se supervisa?

 Tipos de reuniones y frecuencia

 Canales de comunicación específicos

 Qué información hay que pasar

 Cada cuánto tiempo y a quién

 Presentación de informes oficiales de 

progreso

 Aprobaciones parciales

González, F.J.



Toma de decisiones 

ante posibles desviaciones

 Fase de diseño, construcción o suministros

 Toma de decisiones ante anomalías o irregularidades que

se perciban en los controles periódicos

 Decisión “técnica”

 Ej. Destinar más recursos

 Ej. Horas extras

 Decisión “no técnica”

 Ej. Desviaciones reiteradas

 Ej. Incapacidad para aportar soluciones

 Ej. Falta de dedicación

 Es mucho mejor tomar una decisión sustitutiva a tiempo que

esperar a que la misma sea tomada ya en una situación

crítica en la que la marcha del proyecto se haya resentido

por un anómalo desarrollo de las actividades.
González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

“No podemos ser ajenos a una tozuda

realidad: una gran mayoría de las obras se

desvían; sobre todo en cuanto a plazos y

costos y sobre todo en obra civil más que

en suministros e instalaciones.” Francisco

Javier González

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

Equilibrio

Calidad

Plazo

Alcance

Costos

Cualquier concesión o

mayor solicitud va a

repercutir en le cilindro

de los cuatro cuerpos

comunicados de dicha

figura, en desequilibrar

uno, dos o los tres

restantes.

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

Si el proyecto ha sido bien elaborado y

valorado, el precio de la obra, instalación o

equipo a suministrar debería ser relativamente

fijo e inamovible, y sólo sufrir alteraciones ante

imprevistos, contingencias no programables u

otras causas imposibles de planificar y valorar.

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance
El precio, no obstante, se suele ver afectado por
circunstancias usuales:

 Si el usuario no ha participado activamente en la
fase de diseño, tenga la seguridad que
propondrá cambios, modificaciones de alcance y
nuevas funcionalidades que repercutirán en los
precios y plazos.

 Cambios en los requerimientos

 Cambios en los procesos de prueba

 Cambios en las exigencias de calidad

 Detalles de última hora

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

 La oficialización de la participación del

usuario, mediante la formalización por

escrito de los requisitos funcionales:

 Levantamiento de actas de aceptación de 

diseño y pruebas

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

 La prolongación de los plazos va a

acarrear un aumento de costos

 Grandes obras 

 Muchos costos indirectos asociados 

 El contratista normalmente tratará por 

todos los medios de repercutirlo al dueño.

González, F.J.



Difícil equilibrio:

Precio-Plazo-Calidad-Alcance

Cambios en características de materiales o

en requisitos de calidad durante las fases

de acopio y fabricación

 Causa de aumento en precio

 Son habituales si el diseño no es detallado

 En las obras contratadas con poco tiempo

es usual, se deberán hacer definiciones

sobre el terreno

González, F.J.



Cambios



Cambios

 Los cambios son más usuales en las obras

civiles que las instalaciones y, a su vez, más

que en los equipos y sistemas.

 Las obras civiles llegan a acumular un costo

extra por modificaciones de alcance que

puede ser asintótico con el aumento de nivel

de detalle y profundización del proyecto.

González, F.J.



Cambios

 Existe un “nivel de calidad” de proyecto y

de sus costos a partir del cual no

debemos profundizar más.

 Lo contrario podría implicar variaciones

en los costos

González, F.J.



Cambios

 Los plazos de entrega de los componentes
son determinantes para la aparición de
extra costos.

 En la obra civil se da más la posibilidad de
cambios de criterio.

 Cambio de azulejo

 Cambio en la distribución de paredes
divisorias (no estructurales)

 Cambio en el color de la pintura

González, F.J.



Cambios

 A nivel industrial el escenario cambia

sustancialmente.

 Una subestación eléctrica

 Una planta de cogeneración

 Un sistema de bombeo

 Los plazos de entrega son de meses o

hasta años y no se permiten cambios

González, F.J.



Cambios

 El proceso de fabricación de los equipos
industriales (ej. transformadores)

 Nivel de definiciones del proyecto es
avanzado

 Las solicitudes de cambio se “auto-
minimizan”

 Las repercusiones de un cambio de un
equipo industrial son enormes.

González, F.J.



Cambios

 De los cuatro conceptos:

 Los más inamovibles

 Los más flexibles; no deben ser de
conocimiento general

 No le debe caber duda que durante el
desarrollo van a aparecer contingencias
y circunstancias que van a tender a
desequilibrar la balanza.

González, F.J.



Fases

Visión General

González, F.J.



González, F.J.



González, F.J.



González, F.J.



González, F.J.



González, F.J.



González, F.J.



Fases de un proyecto

 Estudio de viabilidad

 Proyecto técnico

 Ejecución de obra

 Desactivación

 Garantía





Estudio de viabilidad
 Necesidades básicas de proyecto (necesidades 

técnicas existentes)
 Ej. Energía eléctrica

 Ej. Disponibilidad de suelo

 Ej. Acueductos

 Ej. Gas

 Ej. Transportes

 Ej. Comunicaciones

 Viabilidad técnica 

 Viabilidad económica



Viabilidad técnica 

 Íntimamente relacionada con las

capacidad del entorno, mercado y

sector para suministro

 Ej. Una central térmica en un desierto;

con suministro de agua inexistente



Viabilidad económica

 Estudios financieros y de retorno de la 

inversión

 Tasas impositivas

 Inflación 

 Devaluaciones de la moneda

 Riesgos…



Riesgo

La palabra riesgo tiene origen en el árabe

clásico, rizq (“lo que depara la providencia”). El

término hace referencia a la proximidad o

contingencia de un posible daño. Actualmente

se asocia a la probabilidad de un evento

adverso y sus consecuencias.



Riesgo



Riesgo

El Diccionario Inglés de Oxford cita el
primer uso de la palabra en inglés a
partir de 1621, y bajo la ortografía
actual a partir de 1655. Donde se define
el riesgo como: “(La exposición a) la
posibilidad de pérdida, lesión o
cualquier otra circunstancia adversa o
no deseada, una oportunidad o
situación que implique esa posibilidad”.



Riesgos

 Prestigio

 Estrategia utilizada

 Dimensión del proyecto

 Tipo de contrato

 Cláusulas desfavorables del contrato

 Factores del área de localización del

proyecto

 Factores de emplazamiento

R. De Heredia



Riesgos

 Meteorología

 Factores monetarios

 Capacidad de ejecución

 Factores que afecten al plano

 Factores reglamentarios

 Factores laborales

 Factores derivados del cliente

R. De Heredia



Riesgos

 Factores derivados de materiales a 
suministrar por el contratista

 Factores derivados de los equipos de 
construcción

 Factores derivados de subcontratistas o 
vendedores

 Factores de riesgo por cuidado y 
custodia de instalaciones

 Factores derivados de causas especiales

R. De Heredia



Riesgos

Prestigio

 Perder 

 Dañar

R. De Heredia



Riesgos

Estrategia utilizada

 Contratista general

 Gerencia profesional de proyectos 

 Diseño/Construcción

R. De Heredia



Riesgos

Dimensión del proyecto

 Magnitud física

 Personal a emplear

R. De Heredia



Riesgos

Tipo de contrato

 Precio fijo

 Precios unitarios

 Precio máximo garantizado

 Costos rembolsables

R. De Heredia



Riesgos

Cláusulas desfavorables del contrato

 Condiciones del terreno distintas a las 

descritas

 El dueño se mantiene sin daños

 El dueño no indemniza por retrasos 

causados

 No se tiene en cuenta la fuerza mayor

 El dueño no se responsabiliza por 

variaciones en cantidades

R. De Heredia



Riesgos
Factores del área de localización del proyecto

 Actitud de la población local
 Sistemas de transporte y comunicaciones

 Alojamiento y viviendas
 Otras infraestructuras económicas de la zona

 Estabilidad del gobierno (riesgo político)

 Servicios
 Policía

 Medicina

 Protección contra incendios

 Otras infraestructuras

R. De Heredia



Riesgos
Factores de emplazamiento

 Topografía/ evacuación de 
pluviales/accesibilidad

 Tráfico en la zona

 Peligros a la salud, a la seguridad
 Situaciones y validez de servicios/ instalaciones de 

apoyo

 Servicios (agua, energía, teléfono, etc.)

 Seguridad ciudad / actitud de la población local

 Sistemas de transporte y comunicaciones

 Alojamiento y viviendas

 Otras infraestructuras

R. De Heredia



Riesgos

Meteorología

 Condiciones normales

 Riesgo de condiciones extremas

R. De Heredia



Riesgos
Factores monetarios

 Costos de la fase de propuesta en relación con el beneficio
esperado si se obtiene el contrato

 Incremento de precios (escalación)

 Inflación (importante en contratos de larga duración)

 Tasas de cambio (contratación en moneda extranjera o si 
existen suministros del exterior)

 Índices de coste en la zona

 Retrasos en pagos

 Retenciones
 Precios por adelantado

 Multas por retrasos

 Coste de los gastos generales del proyecto
 Penalidades contractuales por daños

 Ahorros compartidos

R. De Heredia



Riesgos
Capacidad de ejecución

 Experiencia (familiaridad) con el tipo de obra

 Disponibilidad y cualificaciones del personal clave

 Conocimiento de área donde se sitúa el proyecto

 Grado de terminación del proyecto en ejecución (según planos)

 Calidad de proyecto de ejecución (según diseño)

 Falta de tiempo para completar el proyecto

 Complejidad, constructibilidad del diseño

 Requisitos de nuevas tecnologías

 Existencia de concurrentes (competencia) en el área

 Disponibilidad de accesos a la obra cuando lo pidan o necesiten

 Necesidad de permisos de trabajo, licencias (permisos) de obra

R. De Heredia



Complejidad, 

constructibilidad del diseño



Riesgos

Factores de afecten al plano

 Fechas limite e hitos

 Días normales laborables disponibles

 Potencialidad de producir paros debido a 

terceros o a situaciones ajenas

R. De Heredia



Riesgos

Factores reglamentarios

 Permisos: que pueden causar retrasos o 

incluso incumplimientos

 Reglamentación ambiental: regulación de 

vertidos y otras emisiones

R. De Heredia



Riesgos

Factores laborales

 Disponibilidad de mano de obra

 Cualificaciones/profesionalidad de mano 
de obra

 Ética en el trabajo/productividad

 Escalas salariales

 Potencialidad de actividades adversas

 Abuso de sustancias peligrosas (Ej. Alcohol) 
entre la mano de obra

R. De Heredia



Riesgos

Factores derivados del cliente

 Estabilidad financiera

 Sofisticación  / especialización 

 Interferencias

 Las expectativas de calidad

 Interpretación del contrato

 Disposición / deseo de cumplir sus 
obligaciones

 Cambios en sus políticas de dirección

R. De Heredia



Riesgos
Factores derivados de materiales a suministrar 
por el contratista

 Variaciones en cantidades

 Calidad

 Precio

 Disponibilidad
 Incertidumbre en el suministro

 Limitaciones en el proceso de compra 
impuestas en el contrato

 Potencial de pérdida por suministros (robo, 
vandalismo, daños)

R. De Heredia



Riesgos

Factores derivados de los equipos de 

construcción

 Disponibilidad 

 Costo

 Pérdida o daño

R. De Heredia



Riesgos

 Factores derivados de subcontratista o 

vendedores

 Calificación técnica

 Estabilidad financiera

 Cumplidores de plazo / fiables

 Pueden aportar garantías

 Obligaciones de emplear minorías

R. De Heredia



Riesgos

Factores de riesgo por cuidado y custodia 

de instalaciones

 Instalaciones / construcciones existentes

 Almacenaje de materiales  / equipo 

suministrado por el dueño o terceros

R. De Heredia







Viabilidad



Estudio de viabilidad: 
anteproyecto o diseño funcional

Su misión es reflejar la  funcionalidad 
prevista para proyectos

 Alcances: definición aproximada

 Plazos: provisionales

 Costos: aproximados con un determinado 
margen de fluctuación

 Equipos: que realizaran cada una de las 
sub-actividades 

 Condicionantes colaterales: derivados del 
estudio de viabilidad





Fase de 

proyecto técnico (1/2)
Realización del proyecto técnico (diseño)

 Esquipo de trabajo

 Diseñadores

 Operadores y mantenedores

 Memoria descriptiva (descripción escrita del proyecto)

 Cálculos

 Estructurales

 Eléctricos 

 Electrónicos

 Planificaciones teóricas

 Actividades 

 Sub-actividades

 Concatenación

 Interrelación



Fase de 

proyecto técnico (1/2)
 Presupuesto
 Planos
 Estudios de seguridad e higiene (Plan de seguridad)
 Pliegos de condiciones

 Generales

 Técnicas

 Suplementarias

 Económicas y financieras

 Manual de proyecto
 Fases organizativas del proyecto

 Coordinación
 Control
 Documentales
 Informes periódicos





Fase de ejecución
 Su característica básica estará en los

controles y seguimientos de la propia obra y
la adopción de actuaciones correctivas
precisas para encaminar el conjunto del
proyecto hacia los objetivos temporales en
cuanto a costo y calidad.

 Los constructores deben verificar sobre el
terreno del lugar

 Espacios

 Características



Asignación de actividades
 Específica y pública

 El establecimiento de objetivos debe implantase
coetáneamente a un sistema de control

 Reuniones de seguimiento que se dediquen a
analizar el grado de avance de las sub-actividades

 Calendario de compra de bienes, equipos e
instalaciones

 Contratación de servicios

 Limpieza

 Retirada de escombros

 Seguridad

 Cada actividad (barra) debe tener su responsable
inequívoco



Parámetros de control

 Pedidos de materiales

 Ensamblajes parciales

 Pruebas de sub-conjuntos

 Recepción de equipos en fábrica

 Suministro de instalaciones principales

 Obra civil (urbanización)

 Obra civil (edificación)



Final de la ejecución 

 Comienzo de la fase de pruebas

 Protocolo de las pruebas; son convenientes

y necesarios desde el punto de vista

jurídico y contractual

 Subsistemas 

 Integrales





Desactivación y garantías 

(1/2)

 El proyecto ejecutado

 Fase final de los principales trabajos

 Obra civil

 Instalaciones

 Telecomunicaciones

 Equipos o bienes

 Formalización de los cumplimientos e 

incumplimientos

 Subsanación de incumplimientos en 

fechas concretas



Desactivación y garantías 

(1/2)

 Fase de probar lo ejecutado

 Pruebas 

 Actas de recepción

 Cursos de formación

 Recopilar documentación (labor ingrata)

 Actualizar documentación

 As-built

 Retirada de instalaciones provisionales 

 Transferencia de responsabilidades



Administración

de Proyectos
Capítulo 2



Critical Path Method
Critical Path Method (CPM) calcula la trayectoria
más larga de las actividades previstas hasta el final

del proyecto, y lo más temprano y más tarde que

cada actividad puede comenzar y terminar sin

hacer el proyecto más largo.

En gestión de proyectos, una ruta crítica es la

secuencia de actividades de la red de proyectos

que suman la mayor duración. Esto determina el

menor tiempo posible para completar el proyecto.

Cualquier retraso de una actividad en la ruta crítica

afecta directamente a la fecha de finalización

prevista del proyecto (es decir, no hay tiempo

flotante en la ruta crítica).



Critical Path Method
Dilema:

Comienzo día 0 ó 1. NCEES utiliza día 1 como el 

primer día

Cálculo de la ruta crítica:



Critical Path Method
Dilema:

Comienzo día 0 ó 1. NCEES utiliza día 1 como el 

primer día

Cálculo de la ruta crítica:



Ejercicio 1
Un contratista planifica construir los muros de un 

edifico en 20 días e inmediatamente después 

planea construir el techo en 12 días. Determine 

todos los tiempos.

1 20

Muros

21

12

Techo

1 20

Muros

21

21 12

Techo

33



Ejercicio 1
Un contratista planifica construir los muros de un 

edifico en 20 días e inmediatamente después 

planea construir el techo en 12 días. Determine 

todos los tiempos.

1 20 1

Muros

21 21

21 12 21

Techo

33 33



Predecesor y sucesor

Activity
Prior 

Activity

A None

B A

C A

Activity
Prior 

Activity

A None

B A

Activity
Prior 

Activity

A None

B None

C A

D A, B



Otras relaciones lógicas

Start to Start Finish to Finish



Ejercicio 2
Un contratista tiene que completar la

construcción de lo muros y la fabricación

de las viga de celosía (truss) antes de

hormigonar el techo. Las vigas son

fabricadas fuera de la obra.

Ítem Actividad Duración Predecesor

A Muros 20 Ninguno

B Vigas 25 Ninguno

C Techo 15 A, B



Ejercicio 2

1 20

Muros

15

Techo

1 25

Vigas

Ítem Actividad Duración Predecesor

A Muros 20 Ninguno

B Vigas 25 Ninguno

C Techo 15 A, B



Ejercicio 2

1 20

Muros

21
26 15

Techo

411 25

Vigas

26



Ejercicio 2

1 20 6

Muros

21 26
26 15 26

Techo

41 411 25 1

Vigas

26 26



Ejercicio 3

1 12

A

18

D1 15

B

Actividad Duración Predecesor

A 12 Ninguno

B 15 Ninguno

C 16 A, B

D 18 A, B

16

C



Ejercicio 3

1 12

A

13

16 18

D

34

1 15

B

16

Actividad Duración Predecesor

A 12 Ninguno

B 15 Ninguno

C 16 A, B

D 18 A, B

16 16

C

32



Ejercicio 3

1 12

A

13

16 18 16

D

34 34

1 15

B

16

Actividad Duración Predecesor

A 12 Ninguno

B 15 Ninguno

C 16 A, B

D 18 A, B

16 16 18

C

32 34

Se 

utiliza 

el 

mayor



Ejercicio 3

1 12 4

A

13 16

16 18 16

D

34 34

1 15 1

B

16 16

Actividad Duración Predecesor

A 12 Ninguno

B 15 Ninguno

C 16 A, B

D 18 A, B

16 16 18

C

32 34 Se 

utiliza 

el 

menor



Ejercicio 4
Complete la red con las siguientes 

duraciones

1 10

A

11

10 9

D

19

1 9

B

10

11 13

C

24
24 5

E

29



Ejercicio 4
Complete la red con las siguientes 

duraciones

1 10 1

A

11 11

10 9 15

D

19 24

1 9 6

B

10 15

11 13 11

C

24 24
24 5 24

E

29 29



Ejercicio 4
Complete la red con las siguientes 

duraciones

Nota: La ruta critica es la ruta con cero tiempo 

flotante

1 10 1

A

11 0 11

10 9 15

D

19 5 24

1 9 6

B

10 5 15

11 13 11

C

24 0 24
24 5 24

E

29 0 29

Total Float = LF – EF



Retraso (lag)

Finish to start lag = 10 días

Actividad A

Cimientos

Duración 7 días

Actividad B

Columna de acero

Duración 3 días

Lag = 10 días

Tiempo de curado



Finish to start lag

1 7

A

8

18 3

B

21

Lag = 10 días

1 7 1

A

8 8

18 3 18

B

21 21

Lag = 10 días



Start to start lag

Start to start lag = 2 días

Actividad A

Entrega de 

columnas de acero

Duración 20 días

Actividad B

Colocar columnas 

de acero

Duración 23 días

Lag = 2 días

Start to Start



Start to start lag

1 20

A

21
3 23

B

26
SS: Lag = 2 días

1 20 1

A

21 21
3 23 3

B

26 26
SS: Lag = 2 días



Start to start lag

1 20 1

A

21
3 23 3

B

26 26
SS: Lag = 2 días

1 20 1

A

21 21
3 23 3

B

26 26
SS: Lag = 2 días



Finish to finish lag
Considere el ejemplo anterior cambiando la 

relación a FF: Lag 12 días

20

A

23

B
FF: Lag = 12 días

1 20

A

21

10 23

B

33

FF: Lag = 12 días



Finish to finish lag
Considere el ejemplo anterior cambiando la 

relación a FF: Lag 12 días

1 20

A

21

10 23 10

B

33 33

FF: Lag = 12 días

1 20 1

A

21 21

10 23 10

B

33 33

FF: Lag = 12 días



SS y FF al mismo tiempo
Considere el ejemplo anterior con dos relaciones FF y SS.

Note que la duración de la actividad B no esta dada. Si

fuera dada provocaría un conflicto. No es necesario

cuando se tienen dos relaciones lógicas.

1 20

A

21 B

FF: Lag = 15 días

SS: Lag = 5 días

1 20

A

21

6

B

36

FF: Lag = 15 días

SS: Lag = 5 días



SS y FF al mismo tiempo
Considere el ejemplo anterior con dos relaciones FF y SS. Note
que la duración de la actividad B no esta dada. Si fuera
dada provocaría un conflicto. No es necesario cuando se
tienen dos relaciones lógicas.

Duración de B = 16 días???

1 20 1

A

21 21

6

B

36 36

FF: Lag = 15 días

SS: Lag = 5 días

1 20 1

A

21 21

6 6

B

36 36

FF: Lag = 15 días

SS: Lag = 5 días



Lags negativos
El contratista planifica comenzar la pintura 5 días 

antes de terminar la instalación de acero

1 12

Acero

13

15

Pintura

Lag = -5 días

1 12

Acero

13

8 15

Pintura

23

Lag = -5 días

1 12 1

Acero

13 13

8 15 8

Pintura

23 23

Lag = -5 días



FF y lags negativos
El contratista planifica terminar la pintura 7 días

antes de terminar la construcción de los muros

(no todos los muros deben de ser pintados)

1 22

Muros

23

10

Pintura
FF: Lag = - 7 días

1 22

Muros

23

6 10

Pintura

16

FF: Lag = - 7 días



FF y lags negativos
El contratista planifica terminar la pintura 7 días

antes de terminar la construcción de los muros

(no todos los muros deben de ser pintados)

1 22

Muros

23

6 10 6

Pintura

16 16

FF: Lag = - 7 días

1 22 1

Muros

23 23

6 10 6

Pintura

16 16

FF: Lag = - 7 días



Ejercicio 5

1 8

A

9

C

12

B

7

E

6

D

8

F

FF: Lag = - 4 días



Ejercicio 5

1 8

A

9 9 9

C

18

9 12

B

21

7

E

21 6

D

27

8

F

FF: Lag = - 4 días



Ejercicio 5

1 8

A

9 9 9

C

18

9 12

B

21

7 7

E

14

21 6

D

27

27 8

F

35

FF: Lag = - 4 días



Ejercicio 5

1 8 1

A

9 9 9 9 22

C

18 31

9 12 9

B

21 21

7 7 20

E

14 27

21 6 21

D

27 27

27 8 27

F

35 35

FF: Lag = - 4 días



Éxito y fracaso



Diez maneras para tener éxito

 Planifique y programe adecuadamente

su proyecto

 Es más eficaz dedicar mucho tiempo al

principio a la definición de su

organización y a seleccionar un buen

equipo

 Atienda las propuestas de sus

colaboradores



Diez maneras para tener éxito

 Haga críticas constructivas, pero también 

acepte recibirlas

 Vigile el tiempo y el número de reuniones

 No más de dos horas

 Convocadas con antelación y con una 

agenda de trabajo

 Delimite claramente el tiempo de visitas



Diez maneras para tener éxito

 Delegue realmente

 Tome decisiones 

 Salga del despacho

 No pierda del sentido del humor



Proverbio 

“Es fácil no equivocarse. Es fácil que no nos 

critiquen: no diga nada, no haga nada, no 

sea nada, no proponga nada, no 

cuestione nada; pero… si va mover 

montañas, tendrá que aceptar cuando 

menos un poco de crítica.”



Diez maneras para fracasar
 Atienda todos los asuntos de manera

inmediata y por igual (priorizar)

 Cambie de criterio con frecuencia (costos y 
confusión)

 Céntrese sólo en terminar a tiempo los
trabajos (fecha y presupuesto vs. desarrollo
del trabajo, del ambienta laboral y de la
calidad)

 No tenga en cuenta a su cliente, al
departamento de operación o a
mantenimiento



Diez maneras para fracasar

 Céntrese en los aspectos superficiales del 

proyecto y no en su gestión (imagen vs. 

consecución de tareas)

 No rememore su época de estudiante o 

principiante

 Atienda la rumorología…



Diez maneras para fracasar

 Limite el acceso a la información

 Intente incorporar todas las herramientas

técnicas e informáticas que le ofrezcan e

intenten vender

 Supervise los parámetros del proyecto de

manera ocasional o sólo cuando se lo

exija la dirección



Contratación

http://www.advicenow.org.uk/advicenow-
guides/consumer-and-money-problems/whats-
a-contract/

http://www.advicenow.org.uk/advicenow-guides/consumer-and-money-problems/whats-a-contract/














Incumplimiento

de contrato



Incumplimiento de contrato (1/6)

El “default” por definición es incumplimiento[1] o falta a un

compromiso[2]. En la literatura científica y profesional de la

industria de la construcción está muy bien documentada esta

situación en la que el Constructor fracasa en completar sus

obligaciones dentro de un contrato de obras. El Dr. José F. Lluch

señalan que la terminación del contrato por causa del

contratista se debe a “retrasos injustificados en el proyecto o

incumplimiento de las leyes o instrucciones del dueño o

ingeniero/arquitecto” (Lluch, 2011).

[1] http://dictionary.cambridge.org/dictionary/english-spanish/default_1

[2] http://diccionarios.elmundo.es/diccionarios/cgi/diccionario/lee_diccionario.htm
l?busca=default&diccionario=5&submit

http://dictionary.cambridge.org/dictionary/english-spanish/default_1
http://diccionarios.elmundo.es/diccionarios/cgi/diccionario/lee_diccionario.html?busca=default&diccionario=5&submit


Incumplimiento de contrato (2/6)

James F. Butler III destaca que el “default” es un incumplimiento

o fallos persistentes o descuido en la ejecución de las obras de

acuerdo con los documentos de contrato (Cushman & Taub,

1992). Los catedráticos Clough y Sears puntualizan que los

incumplimientos habituales del Constructor que transmiten al

dueño el derecho de rescindir del contrato son:

“nonperformance, faulty performance, failure to show

reasonable progress, failure to meet financial obligations,

persisting disregard of applicable laws or instructions of the

owner or architect/engineer” (Clough & Sears, 1994). El libro

Construction Law: Principles and Practice expone que una

terminación por incumplimiento se basa en incumplimiento

grave del contrato por parte del constructor, tal como se define

en la cláusula de terminación.



Incumplimiento de contrato (3/6)

Este básicamente, permite al dueño a rescindir del contrato con

poco o ningún aviso y mantiene el Constructor responsable de

cualquier aumento en el costo de la realización del proyecto.

Los autores también señalan que “Certain problems are

sufficiently serious to warrant a default termination, however. The

most common is the failure to pay subcontractors or suppliers. If

unpaid parties begin asserting mechanic’s liens against the

owner’s property, the owner may very well exercise its right to

terminate contract for default.” Igualmente, señalan que fallos

persistentes para adherirse a los planos y especificaciones

pueden justificar una terminación por incumplimiento (default).



Incumplimiento de contrato (4/6)

Además, si el Constructor se desvía intencionalmente de las

obligaciones del contrato o persiste en proveer mano obra de

mala calidad, se considera como faltas al contrato y justifican

una terminación por incumplimiento (default). Igualmente,

señalan que si el Constructor no sigue el itinerario del proyecto

es razón para una terminación por incumplimiento. No obstante,

advierten que un atraso discreto no se considera un acto de

incumplimiento. Empero, “if the contractor has no chance of

finishing the work by the required completion date, the

contractor may be considered to be in breach and the contract

may be terminated for default” (Jervis & Levis, 1988).



Incumplimiento de contrato (5/6)

El Prof. Jimmie Hinze explica en su libro, Construction Contracts,

que la mayoría de los contratos incluyen dos tipos de provisiones

para la terminación del contrato: por conveniencia y por

incumplimiento (default). Además, añade “In the provision for

termination for contractor default the owner lists the conditions

under which the owner will terminate the contract and make a

claim against the contractor for damages. These provisions

generally provide for serious consequences for the contractor.

The construction effort can be stopped, and payments to the

contractor may be suspended. The contractor is liable for

damages incurred by the owner through the contractor’s default.

In addition, the contractor’s performance bond is atrisk.”



Incumplimiento de contrato (6/6)

Asimismo señala que “when the contractor defaults, the surety is

asked to step in for the contractor to complete the work or pay

the owner to do it” (Hinze, 1993). En este mismo texto el

autor también explica que es habitual que la fiadora se

defienda y que las defensas típicas son:

1. El propietario no hace el pago, incluso cuando se produjo la 

emisión de la certificación de pago por progreso,

2. Interferencia injustificada por el propietario en el trabajo del 

contratista,

3. Retraso en la aprobación de los planos de taller (submittals) 

y

4. Descubrimiento de condiciones imprevistas en el subsuelo



Gerencia



Gerente de proyecto

Cada organización participante en un
proyecto tiene su gerente de proyecto.
Aunque la persona se conoce a veces por
diferentes nombres, las funciones son las
mismas. Ya sea un empleado directo del
propietario, de la empresa de diseño, o el
contratista, el gerente de proyecto (PM) es
por lo general la persona responsable para
la gestión de todas las fases del proyecto
para su organización.



Gerente de proyecto: diseño

Para una empresa de diseño, el gerente del

proyecto controla la programación, los

presupuestos, la coordinación de control

de costes de diseño y construcción y es

normalmente el único contacto con el

cliente como un representante de la

empresa de diseño.



Gerente de proyecto: dueño 

(1/2)

Para el propietario, gerente de proyectos

es igualmente responsable para todas las

fases de un proyecto y también pueden

participar en la selección arquitecto /

ingeniero y es el representante del

propietario en relación con cualquier

asunto relativo al proyecto.



Gerente de proyecto: dueño 

(2/2)
 Cuando una empresa de diseño arquitecto

/ingeniero ha sido contratada para servicios de
diseño exclusivamente, el gerente de proyecto
del propietario, proporcionará la administración
del contrato y podrá emplear un Resident Project
Representative u otro personal en obra para el
control de calidad y supervisión.

 El arquitecto/ingeniero puede y debe ser llamado
a revisar los submittals y los planos de taller para
el propietario, y si se contempla un cambio en el
diseño propuesto el arquitecto/ingeniero siempre
debe ser consultado.



Gerente de proyecto: 

constructor 

En la organización de un contratista,
“gerente de proyecto" es también un título
que implica que se encuentra a cargo del
proyecto para el contratista general. Las
responsabilidades de este gerente de
proyecto incluyen la coordinación de los
subcontratistas, la programación, el control
de costos, las relaciones laborales, las
compras, facturación y numerosas otras
funciones relacionadas con el proyecto.



Gerente Profesional 

de la Construcción

Los servicios prestados por el gerente

profesional de la construcción cubren una

amplia gama de actividades y, en cierta

medida, se solapan los tradicionalmente

realizados por el arquitecto/ingeniero y el

contratista de la construcción, con la

participación tanto en la fase de diseño y

construcción de un proyecto.



Gerente Profesional 

de la Construcción (2/3)

Un contrato integral de gerente profesional

de la construcción puede cubrir fácilmente

cualquiera sino todas las tareas incluidas

dentro de las siguientes seis categorías:

 La participación en la determinación de la

estrategia de subasta que involucra proyectos

fast-track, de contratistas múltiples a fin de evitar

conflictos al sacar los contratos separados.



Gerente Profesional 

de la Construcción (3/3)

 Revisión de la fase de diseño, incluyendo la revisión

formal del diseño, submittals, revisión de documentos
contractuales y el análisis de constructibilidad.

 La gestión de costos, incluidos los estimados del costo 

de construcción y el presupuesto del proyecto.

 Programación para todas las fases de un proyecto, 

generalmente incorporando técnicas de la ruta crítica.

 La licitación y la evaluación de propuestas, y la 

selección del constructor

 En el campo, en la fase de construcción, la gestión o 

administración de contratos, la inspección y la 
coordinación de campo.



Representante de 

Control de Calidad (1/2)

En virtud de este sistema, el contratista

debe organizar y mantener un sistema de

inspección dentro de su organización para

asegurar que el trabajo realizado por él y

los subcontratistas se ajusten a los requisitos

del contrato. Además, debe poner a

disposición del dueño (gobierno) registros

adecuados de tales inspecciones.



Representante de 

Control de Calidad (2/2)

Bajo la mayoría de los planes, aplicados por sus
respectivas agencias, un representante del
gobierno está estacionado en el lugar para
proporcionar inspecciones de control de
calidad. En algunos casos, la empresa de
diseño puede ser contratada para proporcionar
una inspección de control de calidad adicional
al control de calidad del contratista. En tales
casos, la empresa de diseño puede tener un
representante residente a tiempo completo en
el proyecto y personal de apoyo en el lugar
para realizar esta función.



Inspector



Representante del 

proyecto a tiempo completo

Estos títulos suelen referirse a un representante
del proyecto in situ a tiempo completo, a quien
se ha delegado la autoridad y responsabilidad
de la administración de las operaciones sobre
el terreno de una construcción, como el
representante del propietario o de la firma de
diseño:

 Representante residente del proyecto; 

 Ingeniero residente, 

 Inspector residente, 

 Gerente residente

 Representante del proyecto



Representante del 

proyecto a tiempo completo

En algunas ocasiones, en un proyecto en

particular, la inspección puede necesitar a

un Representante Residente en el proyecto;

un ingeniero, profesional registrado, en

otros casos, un ingeniero altamente

calificado no registrado puede ser

deseado. A menudo es igualmente

aceptable el uso de un inspector con

experiencia.



Representante del 

proyecto a tiempo completo

El Instituto Americano de Arquitectos (AIA),

en sus documentos, describe a esta

persona como el “Representante del

proyecto a tiempo completo", mientras que

el Engineers Joint Contract Documents

Committee (EJCDC) utiliza el término

"Representante residente del proyecto”.



Inspector, Ingeniero de Campo, 

Quality Assurance Supervisor (1/3)

Estos títulos se refieren generalmente al

personal (staff), representante in situ del
propietario, empresa de diseño, o quién

tiene la responsabilidad de observar el

trabajo que se realiza y de informar

cualquier variación de los planos y

especificaciones u otros documentos del

contrato.



Inspector, Ingeniero de Campo, 

Quality Assurance Supervisor (2/3)

 El inspector debe llamar a la atención del
“supervisor de control de calidad” o
“representante residente del proyecto” de
condiciones imprevistas en el terreno a la hora de
aplicar medidas correctoras que deben
adoptarse sin crear retrasos en el trabajo o los
cambios en el trabajo existente para corregir un
problema.

 El inspector es la mirada sobre el terreno y los
oídos de su empleador, y a pesar de que no tiene
la autoridad de realizar cambios que se aparten
de los planos y especificaciones, el inspector
debe ser capaz de evaluar los problemas de
campo y presentar recomendaciones
competentes a su supervisor.



Inspector, Ingeniero de Campo, 

Quality Assurance Supervisor (3/3)

 A excepción de la responsabilidad de administrar la

construcción en el campo, que es una de las principales
funciones del “representante residente del proyecto”, el

trabajo del inspector es idéntico en todos los aspectos.

 La inspección de la construcción es una ocupación que

requiere una persona altamente calificada con un buen
conocimiento de prácticas de construcción, materiales de

construcción, especificaciones, y disposiciones del contrato de

construcción.

 No es en sí mismo un trabajo que requiera un título, ya que el
inspector puede ser un ingeniero profesional registrado o un

arquitecto, un ingeniero de campo, un especialista en control

de calidad, o cualquiera de una serie de otras clasificaciones,

ya sea a tiempo completo o a tiempo parcial.



Relevancia de la inspección

 La inspección debe ser realizada durante el
progreso de la obra;

 inspección después de la terminación de una
tarea es contraria al propósito de ofrecer control
de calidad en el trabajo,

 muchas posibles dificultades deben ser
detectadas durante la construcción,

 de lo contrario, pueden estar permanentemente
cubiertas. El resultado sería un defecto latente
que no puede ser descubierto por años; entonces,
cuando se descubre, puede ser demasiado tarde
y podría contribuir a una falla o desastre.



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (1/12)

 El inspector debe familiarizarse completamente con los
planos y especificaciones que se aplican a la obra a
ser inspeccionada y debe revisarlos con frecuencia. El
inspector debe ser capaz de reconocer
inmediatamente si el trabajo que se está
inspeccionado es conforme a los requisitos del
contrato.

 Si cualquier material o porción de la obra no se ajusta a
los requisitos, el inspector debe notificar al contratista,
explicando él la inconformidad y registrarlo en su
informe diario. Si el contratista ignora la notificación y
continúa con la operación, el inspector debe
inmediatamente avisar al arquitecto/ingeniero o al
propietario.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (2/12)

 El inspector debe realizar todas las funciones de una
manera que promueva el progreso de la obra. El inspector
debe estar familiarizado con el programa de construcción
y debe saber cómo el trabajo que se está inspeccionando
encaja en el conjunto programado. Finalización de la obra
en el tiempo de contrato es también de importancia para
el propietario.

 El inspector debe evitar escrupulosamente cualquier
inspección, pruebas, u otra actividad que pueda ser
interpretado como una responsabilidad del contratista, de
lo contrario, el propietario puede quedar perjudicado en
caso de un conflicto o reclamación. Esto se aplica en
particular al programa de control de calidad del
contratista para comprobar e inspeccionar los materiales y
mano de obra, como parte de su responsabilidad
contractual.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (3/12)

 Cuando al inspector se le asigna alguna operación, se

deben cubrir los turnos o velar porque otro inspector

remplace al inspector original si éste tiene que retirarse.

Esto se aplica en particular al trabajo que no estará al

alcance de nuevo, como: la inca de pilotes,

colocación de tubos en una zanja y la colocación del

hormigón.

 El informe diario del inspector debe incluir una registro

de los sucesos del día, las actividades del contratista

objeto de inspección, instrucciones dadas al

contratista, y las condiciones acordadas. El inspector

debe recordar que en caso de disputas de contratos,

los informes diarios pueden asumir importancia legal.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (4/12)

 Si alguna tolerancia específica que regule el trabajo del

contratista es encontrado que no es realista, es

responsabilidad del inspector informar al arquitecto/

ingeniero o propietario.

 En el asunto de las pruebas en el campo, las pruebas

deben realizarse rápidamente y con cuidado, las

muestras de ensayo deben ser cuidadosamente

manejadas y protegidas. Pruebas fallidas deben

informase al contratista sin demora.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (5/12)

 Las inspecciones y pruebas deben realizarse con

prontitud y en tiempo:

 Los materiales deben revisarse tan pronto como sea

posible. Un inspector que rechaza materiales

después de que se han colocado en su posición

permanente no está funcionando en el mejor interés

del propietario.

 Los trabajos preparatorios tales como la limpieza en

el interior de los moldes, nivelación fina de las áreas

de cimentación, la protección para el hormigón, y

así sucesivamente se deben comprobar con

prontitud para minimizar el retardo a las operaciones

subsiguientes.
Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (6/12)

 Las inspecciones y pruebas deben realizarse con
prontitud y en tiempo:

 Los trabajos deberán ser inspeccionadas según
progresan. Para ejemplo, el aplazamiento de la
inspección de la colocación del acero de refuerzo y
otros elementos embebidos hasta que están 100%
completados no hace más que retrasar el progreso.

 Un inspector tiene la responsabilidad de estar
disponible en todo momento para facilitar la
inspección del sistema y la decisión de la
aprobación cuando sea necesario. Un contratista no
debería estar obligado a retrasar su trabajo mientras
el inspector localiza al arquitecto/ingeniero o
gerente del propietario del proyecto para tomar una
decisión. Por la misma razón, el contratista deberá
dar notificación adecuada al inspector cuando el
trabajo estará listo para inspección.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (7/12)

 Una interpretación demasiado literal de las
especificaciones puede causar problemas si no es
aplicable a una situación en particular. En tal caso,
el inspector debe revisar las condiciones y buscar la
guía del director del proyecto, si es necesario.

 Siempre que sea posible, los problemas deben ser
anticipados antes de su aparición. (i.e. el contratista
puede parecer inconsciente de una línea u otro
elemento incrustado que se debe colocar en los
moldes). Le corresponde al inspector señalar esto al
superintendente o capataz. Mediante un aviso
anticipado, el inspector contribuye a mantener el
progreso del trabajo.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (8/12)

 Trabajo inaceptable debe ser reconocido en sus
primeras etapas y comunicado al contratista

antes de que se desarrolle en una operación

costosa y consuma mucho tiempo. La notificación

deberá ser confirmada por escrito cuando sea

necesario. (i.e. si el contratista está utilizando mal

un revestimiento o material de relleno

inaceptable) el contratista se debe informar de
esto a la primera oportunidad. Un inspector que

esté familiarizado con los requisitos de contrato

puede reconocer estas situaciones casi

inmediatamente.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (9/12)

 Ocasionalmente, puede surgir un problema que el
inspector sea incapaz de manejar solo. Esto debe ser
reportado al arquitecto/ingeniero o propietario para
una acción rápida. Problemas irresolutos pueden
convertirse en situaciones críticas y las reivindicaciones.

 En lugar de tomar una decisión apresurada, el inspector
debe investigar a fondo la situación y sus posibles
consecuencias. Muchas situaciones embarazosas se
desarrollan a partir de decisiones que se toman antes
de tiempo. Por ejemplo, una solicitud por el contratista
que se le permita comenzar la colocación del
hormigón en un extremo de una cimentación larga,
mientras que la brigada está completando el refuerzo
en el extremo más alejado se debe tomar en
consideración y no ser automáticamente rechazada. Si
es necesario, el inspector debe buscar el consejo del
arquitecto/ingeniero o personal del dueño.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (10/12)

 Cuando el trabajo ha de ser corregido por el

contratista, la inspector debe darle seguimiento. De lo

contrario, las correcciones pueden ser olvidadas o el

trabajo cubierto.

 El inspector debe estar detrás de cualquier decisión

tomada en cuestiones relacionadas con el trabajo del

contratista. Una falsa denegación por el inspector

puede causar un daño inconmensurable a las

relaciones entre el contratista y la inspección personal.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (11/12)

 En el curso de su trabajo, el inspector debe ser capaz

de diferenciar entre los elementos que son esenciales y

los que no lo son, como se defina por el arquitecto/

ingeniero o personal del dueño.

 El inspector debe tener la seguridad laboral en mente. Si

una condición peligrosa se observa en el trabajo, éste

tiene la responsabilidad de llamar a la atención del

contratista y anotarlo en su diario. La mera presencia

física del representante del propietario en el sitio crea

una responsabilidad para informar de una condición

insegura reconocible.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Responsabilidades 

del inspector del proyecto (12/12)

 El inspector tiene la responsabilidad de

estar alerta y atento. Cualquier situación

que amenace con provocar un retraso en

la finalización del proyecto debe ser

reportada al arquitecto/ingeniero o

propietario.

Committee on Inspection of the Construction Division, ASCE



Autoridad del representante

Cuando el trabajo no se desarrolla de una manera 

aceptable: 

 El inspector debe tener la autoridad para aprobar
materiales y mano de obra que cumplan con los

requisitos del contrato y rápidamente debe dar

aprobaciones, cuando sea necesario.

 El inspector no debe tener la autoridad para

aprobar desviaciones de los requisitos del

contrato. Esto puede ser realizado correctamente

sólo con una orden de cambio.



Autoridad del representante
 El inspector no debe tener la autoridad para ordenar al contratista

detener las operaciones. Cuando un contratista recibe la orden de
detener una operación activa de inmediato, se convierte en un
asunto costoso, especialmente si un equipo costoso y materiales tales
como hormigón están involucrados. Si la orden de parada no es
justificable por los términos del contrato, el contratista tiene una causa
justa para exigir el rembolso de los daños que ha sufrido. Debido a la
naturaleza de la funciones del inspector, el inspector no puede estar
familiarizado con todas los detalles del contrato ni con todos las
demás relaciones contractuales. La autoridad para la emisión de una
orden de suspensión debe dejarse a juicio del arquitecto/ingeniero o
propietario responsable del proyecto. Por otro lado, la facultad de
"detener el trabajo“ es a menudo interpretado por los tribunales como
el control del trabajo. Esto puede exponer el arquitecto o ingeniero a
la responsabilidad por cualquier accidente o lesión en el trabajo.



Autoridad del representante

 El inspector no debe obligar al contratista a
suministrar más de lo requerido por los planos y
especificaciones.

 Bajo ninguna circunstancia debe el inspector
intentar dirigir el trabajo del contratista, de lo
contrario, el constructor puede ser relevado de su
responsabilidad bajo el contrato.

 Se deben dar instrucciones al superintendente del
contratista o capataz, y no a los trabajadores o
subcontratistas.



Informe de inspección (1/4)

El informe diario debe contener puntos

relativos al progreso de los trabajos, no a las

conversaciones u otras operaciones.

El contenido de un informe diario de

construcción debe incluir la siguiente

información:



Informe de inspección (2/4)

 Nombre del proyecto y número de trabajo

 Nombre del cliente (nombre del propietario del proyecto)

 Contratista(contratista general solamente)

 Nombre del Gerente de Proyecto del diseñador.

 Número y la fecha del informe (numeración consecutiva)

 Día de la semana.

 Las condiciones meteorológicas (lluvia, viento, humedad, 

temperatura, sol, nubes, etc.)



Informe de inspección (3/4)
 Fuerza laboral, de supervisión y de trabajo directo

 Nombre de cada contratista o subcontratista en la 

obra ese día.

 Número de trabajadores (jornaleros y aprendices) en 

el campo.

 Número de trabajadores de supervisión 

(superintendentes y capataces) en el campo.

 Los visitantes en el campo: incluir los nombres, los 

empleadores y el horario.

 Lista de todos los equipos principales de construcción 

en el campo cada día. Indique si está inactivo y la 

razón, si aplica.



Informe de inspección (4/4)

 Registro de todos los trabajos, el estado de todos

los trabajos en curso, y todo el trabajo nuevo (que

comienza ese día).

 Identificar la ubicación de la tarea

 Descripción de la tarea

 Ejecutor; el contratista o los subcontratistas

 Firmar el informe diario con su nombre completo,

título y fecha.

















Edward R. Fisk



Federal Transit Administration (FTA) sponsored and developed the

Construction Project Management Handbook to provide

guidelines to public transit agencies undertaking substantial

construction projects either for the first time or with little

experience experience in construction management.



http://www.fhwa.dot.gov/engineering/index.cfm

http://www.fhwa.dot.gov/engineering/index.cfm
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Pavimento 

flexible



Pavimento 

flexible



Pavimento 

flexible



Cita

“Any inspector who fails to keep adequate 

records is not performing a competent job 

and should be replaced.”

Fisk and Reynolds, 2010



“Si guardan el orden, el orden os 

guardará” Monje de clausura



Documentación de proyecto 

como evidencia en reclamaciones (1/2)

La evidencia de un documento escrito como
un registro de un acto, una condición, o un
evento es normalmente admisible cuando se
ofrece para probar el acto, condición o evento
si:

 El documento escrito fue realizado en el
curso ordinario de negocio (esto se puede
aplicar a los diarios de campo sólo si el
propietario o el arquitecto/ingeniero
normalmente mantiene registro de todos los
proyectos como normal del negocio).



Documentación de proyecto 

como evidencia en reclamaciones (2/2)

 El documento fue escrito en o cerca del
momento del acto, condición o evento.

 El poseedor del récord o testigo calificado
atestigua su identidad y el modo de su
preparación.

 Las fuentes de información y el método y la
hora de preparación son suficientes para
indicar su confiabilidad.



Sistema de archivo

Es preferible establecer un sistema de archivo para

una compañía completa o agencia en lugar de

depender de mantenimiento de registros en

sistemas diseñados para cada proyecto individual.

Cualquier esfuerzo para utilizar un sistema orientado

en la fase de diseño para la fase de construcción

está condenada al fracaso desde el principio.



Sistema de archivo

Ejemplo: Oracle’s Primavera Contract Management

http://www.oracle.com/webapps/dialogue/dlgpage.jsp?p_dlg_i

d=11257034&src=7247731&act=163&id1=11257035&id2=11257037

&pe=null&pr=365.0&pt=N&pd=Y&xs=7247731&xa=163&pu=Null&p

o=WWPP11017342MP&cc=WWPP11017342MPP070C007&tc=3-

5596997727&ps=N&p_ext=Y&p_tm=Null&r1=-1&r2=-1&r0=-1

E

http://www.oracle.com/webapps/dialogue/dlgpage.jsp?p_dlg_id=11257034&src=7247731&act=163&id1=11257035&id2=11257037&pe=null&pr=365.0&pt=N&pd=Y&xs=7247731&xa=163&pu=Null&po=WWPP11017342MP&cc=WWPP11017342MPP070C007&tc=3-5596997727&ps=N&p_ext=Y&p_tm=Null&r1=-1&r2=-1&r0=-1


Sistema de 

archivos de construcción
8.0 BID PHASE ACTIVITIES

8.1 Advertisement for Bids

8.2 Bidder List (Documents Issued)

8.3 Bid Opening Reports

8.4 Summary and Evaluation of Bids

8.5 Preaward Submittals

9.0 PRECONSTRUCTION PHASE

9.1 Inspection and Testing Manual

9.2 R/W, Easement, and Permit 

Documents

9.3 Preconstruction Conference

9.4 Contractor Submittals

9.4.1 Bonds and Insurance

9.4.2 Bid Breakdown (Schedule of 

Values)

9.4.3 Preliminary Schedule (CPM, etc.)

9.5 Notices to Contractor

9.5.1 Award

9.5.2 Proceed



Sistema de 

archivos de construcción
10.0 CONSTRUCTION PHASE

10.1 Inspection Records and Reports

10.1.1 Daily Construction Reports

10.1.2 Field Diaries

10.1.3 Certificates and Delivery Tickets

10.1.4 Nonconformance Reports

10.1.5 Batch Plant Records

10.1.6 Special Inspection Reports

10.2 Quality/Materials Testing

10.2.1 Pipe

10.2.2 Concrete

10.2.3 Soils

10.2.4 Asphalt Products

10.2.5 Welding

10.2.6 Other Materials

10.3 Changes and Extra Work

10.3.1 Change Orders

10.3.2 Work Directive Changes

10.3.3 Field Orders

10.3.4 Estimates of Change Order Costs

10.3.5 Requests for Proposals

10.3.6 Extra Work Reports

10.3.7 Change Order Log

10.3.8 Deviation Requests



Sistema de 

archivos de construcción
10.4 Payment for Work or Materials

10.4.1 Progress Payment Estimates

10.4.2 Contractor’s Pay Requests

10.4.3 Materials Delivered (Not Yet 

Used)

10.5 Progress of the Work

10.5.1 Contractor’s Work Schedules 

(Diagrams)

10.5.2 Schedule Updates (Computer 

Printouts)

10.5.3 Monthly Progress Reports and 

Job Status

10.6 Time of Work

10.6.1 Delays in the Work

10.6.2 Time Extensions

10.6.3 Suspension of Work

10.7 Contractor Submittals

10.7.1 Shop Drawings

10.7.2 Samples

10.7.3 Certificates

10.7.4 Mix Designs

10.7.5 Sheeting, Shoring, and Bracing 

Plans



Sistema de 

archivos de construcción
10.8 Record Drawings

10.8.1 Updates During Construction

10.8.2 Final Record Drawings

10.9 Photographic Records

10.9.1 Progress Photos

10.9.2 Claims Photos

10.9.3 Safety Hazard Photos

10.9.4 Accident Photos

10.9.5 Public Relations Photos

10.10 Disputes, Protests, and Claims

10.10.1 Contractor-Initiated Actions

10.10.2 Owner/Engineer
Documentation

10.11 Safety and Health (OSHA)

10.12 Beneficial Use/Partial Utilization

10.13 Maps

10.14 Outside Services

10.14.1 Surveys

10.14.2 Testing Laboratories

10.14.3 Special Inspections

10.14.4 Consultants



Sistema de 

archivos de construcción
11.0 PROJECT CLOSEOUT

11.1 Operational Testing and 

Evaluation

11.2 Punch Lists

11.3 Final Submittals from Contractor

11.3.1 Record Drawings

11.3.2 Keying Schedule

11.3.3 Spare Parts

11.3.4 Tools

11.4 Notice of Completion

11.5 Final Progress Payment

11.6 Release of Retainage and 

Withholding

12.0 O&M AND PROJECT STARTUP

12.1 Correspondence with Contractors 

and Manufacturers

12.2 Training

12.2.1 Manufacturer’s Training

12.2.2 Training Manual Draft

12.2.3 Operator Certification Material

12.2.4 Audiovisual Aids and Materials



Sistema de 

archivos de construcción
12.3 O&M Manual

12.3.1 Draft O&M Manual

12.3.2 Review Comments from Client, 
EPA, etc.

12.3.3 Staff Review/Technical Manual 
Summaries

12.3.4 Graphic Materials; Photos

12.4 Startup

12.4.1 Equip Inspection/Review Report

12.4.2 Troubleshooting/Process
Problems

12.4.3 Scheduling (Plan of Operation)

12.4.4 Startup Meeting Summary

12.4.5 Equipment Warranties/Plant
Acceptance

13.0 PROJECT FOLLOW-UP

13.1 Site Visit Notes and Memos

13.2 Photos

13.3 Final Project Accounting



Registros de Construcción (1/3)
Lista de los principales tipos de registros de construcción
que el Representante Residente del Proyecto debería
mantener en cada proyecto:

 El progreso de la obra. Mantener un informe diario de la
construcción que contenga una descripción de la
obra, comienzo de un nuevo trabajo, el estado de los
trabajos en progreso, mano de obra y equipo en
campo (construction site), el clima y los visitantes. Una
hoja de cantidades trabajadas y fotos digitales para
documentar el progreso de la obra. Si no se realizó
trabajo, el informe diario debe ser presentado,
indicando que "no se trabajo". En proyectos en los que
están implicados varios inspectores, este informe es una
compilación de los diarios de cada inspector.



Registros de Construcción (2/3)

 Las llamadas telefónicas. “Todas” las llamadas

telefónicas realizadas o recibidas deben ser registradas

y se debe tomar nota indicando la identidad de las

partes, así como una breve frase que indique la

naturaleza o el propósito

 Pruebas de los materiales. Un registro de todos los

materiales y muestras enviadas al laboratorio para su

análisis, así como las pruebas realizadas en el campo. El

informe debe incluir espacio para la posterior inclusión

de los resultados de las pruebas, así como la ubicación

donde el material se iba a instalar.



Registros de Construcción (3/3)

 Diario del inspector. Debe ser mantenido por cada

miembro del personal de campo. Este libro puede

terminar en el tribunal, por lo que debe ser ordenado y

preciso. Una entrada debe hacerse todos los días, se

haya o no realizado trabajo.

 Registro de presentaciones o entregas (submittals).

Todos los materiales que se tramiten y envíen al

arquitecto/ingeniero deben estar registrados.



Los archivos de 

la oficina de campo (1/4)

 Correspondencia. Copia de toda la
correspondencia relacionada con el proyecto
que ha sido enviada al Representante Residente
del proyecto debe ser mantenida y presentada
por fecha.

 Planos de obra. Dibujos de aclaración o
modificación o dibujos que contienen
información complementaria deberían
presentarse en la oficina de campo, además de
un conjunto completo de todos los planos como
salieron a subasta.



Los archivos de 

la oficina de campo (2/4)

 Presentación de dibujos de taller (Shop
drawing submittals. El Representante
Residente del Proyecto debe mantener un
registro de los planos y también de los dibujos
de taller con la última revisión y aprobación.

 Requisiciones o solicitudes de pago. Las
copias de todas las solicitudes aprobadas
para pago se deben mantener en campo
como referencia y como guía para la revisión
inicial de la próxima solicitud de pago parcial
por parte del contratista.



Los archivos de 

la oficina de campo (3/4)

 Informes. Copias de los informes de todo 

tipo deben ser archivados por fecha.

 Muestras. Todas las muestras aprobadas de

material y / o “mano de obra” deben

mantenerse en el lugar de trabajo como

base de comparación y deben ser

etiquetados apropiadamente y archivadas.



Los archivos de 

la oficina de campo (3/4)

 La realización de pruebas. El Representante

Residente del Proyecto es responsable de ver que

todas las pruebas requeridas son realizas en el

momento apropiado. Los archivos deben incluir

los resultados de todas estas pruebas.

 Solicitudes de desviación. Siempre que una

solicitud de desviación se recibe, una copia debe
ser mantenida con la respuesta de la solicitud.



Administración

de Proyectos
Capítulo 3



Especificaciones

 Las especificaciones son la parte de los

documentos contractuales que definen los
requisitos cualitativos del proyecto que se

construirá.

 El diccionario define la especificación como

"una descripción detallada de los requisitos,

dimensiones, materiales, etc, de un edificio

propuesto, máquina, puente, etc ",



Planos
 El papel de los dibujos es para definir la

geometría de un proyecto, incluyendo las
dimensiones, forma y detalles.

 Las especificaciones están destinadas a
complementar los dibujos definiendo la
naturaleza de los materiales que se van a
utilizar y la descripción de la mano de obra y
los procedimientos que deben seguirse en la
construcción del proyecto.



Condiciones Generales

La mayoría de las tareas administrativas

que el Representante Residente del

Proyecto deberá realizar están cubiertas

por los términos específicos de las

Condiciones Generales y por nada más.



Conflicto



Conflicto
 En caso de que algo en los dibujos esté descrito

de manera diferente que en las especificaciones,
éstas normalmente tienen prioridad a menos que
las especificaciones dicten que los planos regirán.

 Las especificaciones establecen los criterios de
control. Normalmente, es fácil determinar la
importancia relativa de un documento sobre otro,
la mayoría de las especificaciones puntualizan el
orden relativo de importancia de las diferentes
partes de los pliegos de condiciones en las
Condiciones Generales.



Conflicto
 Los tribunales han declarado en repetidas

ocasiones que las disposiciones del pliego de
condiciones tendrán preferencia sobre los
dibujos en caso de conflicto.

 Típico: 

 Agreement governs over specifications.

 Specifications govern over drawings.

 Detail specifications govern over general 
specifications.



Contenido

 Además de las disposiciones técnicas

contenidas en las especificaciones, debe

quedar claro que el término especificaciones

no se limita necesariamente a las partes

técnicas.

 En muchas organizaciones, todo lo que está

ligado al pliego de condiciones se conoce

como las "especificaciones".



Contenido
Esto puede incluir el aviso de invitación a ofertar por el proyecto,

los documentos de licitación y formularios, incluyendo la fianza

de subasta cuando sea necesaria; contrato (acuerdo) los
formularios, incluido las fianzas de cumplimiento y pago y

declaraciones juradas de no colusión1 cuando sea necesario; las

condiciones del contrato, a menudo referido simplemente como
la “boilerplate“2, ya que proporciona una protección escudo

alrededor del contrato mediante la previsión de la mayoría de los

ámbitos de discusión o disputa que pueda surgir y prevé una

forma ordenada de resolver cada caso y, por último, las

condiciones técnicas.

(1) En economía se denomina al acuerdo en que dos o más empresas de un mercado determinado definen que cada una

actuará de manera concertada respecto del resto de las demás empresas. El fin de este tipo de acuerdos es que cada una de

las empresas participantes en la colusión tome control de una determinada porción del mercado en el cual operan, y actuar

de manera monopólica, impidiendo a otras empresas entrar al mercado.

(2) Texto estándar o el código del programa utilizado habitualmente, y añadió con un editor o procesador de texto, texto de

carácter jurídico o funcionario agregó a los documentos o etiquetas.



Documentos de contrato

Al utilizar el termino “documentos de

contrato” de incluye todo (dibujos,

especificaciones…)





Condiciones Generales

 Las “Condiciones Generales” es uno de los
documentos más importantes en las
“especificaciones” para el inspector residente.

 Este documento establece las normas básicas
para la administración de la fase de construcción
del proyecto. Los temas cubiertos en las
Condiciones Generales son bastante consistentes,
cuando son documentos "estándar" pre-impresos
de una agencia gubernamental o AIA, EJCDC,
Federación Internacional de Ingenieros
Consultores (FIDIC) u organizaciones similares.



Condiciones Generales
 Legal definitions of terms 

used in the contract

 Correlation and intent of the 
documents

 Time and order of the work

 Assignment of contracts

 Subcontracts

 Where to serve legal notices

 Authority of the
architect/engineer

 Change orders and extra 
work

 Extensions of time for delays

 Right of the owner to 
terminate the contract

 Right of the contractor to 

terminate the contract

 Right of the owner to take over 

work

 Obligations of the contractor

 Supervision by the contractor

 Handling of claims and protests

 Lines, grades, and surveys; who 

performs and who pays

 Defective work or materials

 Materials and workmanship

 Provisions to allow access to all 

parts of the work

 Inspection and tests; how 

administered and who pays



Condiciones Generales
 Coordination with other 

contractors at the site or 

nearby

 Suspension of all or part of 

the work

 Liquidated damages for 

delay

 Stop notice procedures

 Right of owner to withhold 

payment

 Provisions for public safety

 Changed conditions 

(sometimes called 

“unforeseen conditions”)

 Estimates and progress 

payments

 Final payment and 

termination of liability

 Protection and insurance

 Disputes; settlement by 

arbitration



Condiciones Generales
 Las Condiciones Generales son de disposiciones

legales/contractuales de naturaleza no técnica.

Un error común que cometen los contratistas generales
en sus relaciones con los subcontratistas: se les
entregará solo sección de especificaciones técnicas
relativas a su contrato, sin copias de cualquiera de los
requisitos generales o Condiciones Generales del
Contrato. Esto a menudo ha creado serios problemas en
la conducción del trabajo, como todas las secciones de
los documentos de contrato se aplican a todos los
trabajo de cada subcontratista.



Condiciones Generales











Construction 

Specifications Institute (CSI) 

 Una organización llamada el Construction
Specifications Institute (CSI) abordó la tarea
de tratar de inyectar un cierto grado de
uniformidad y estandarización en la
disposición general y método de escritura de
las especificaciones.

 Creó orden donde no lo había antes, al
exponer una lista estandarizada, "divisiones“,
que se supone funciona para todo, y con un
poco de imaginación se puede adaptar a la
mayoría de los proyectos de construcción.



Construction

Specifications Institute (CSI) 
 Las especificaciones se subdividen en cinco 

subgrupos: 

 Requisitos Generales,, 
 La construcción de las instalaciones, 
 Los servicios de instalación, 
 Solar e infraestructura y 
 Equipos de proceso. 

 Dentro de lo subgrupos están las divisiones de título
fijo y algunos reservados para permitir el crecimiento
previsto y la expansión futura, según sea necesario.





Construction

Specifications Institute (CSI) 

 La relación de las divisiones de título fijo y las

sub-clasificaciones bajo cada división son

llamadas "secciones".

 Los títulos de división nunca cambian de un

trabajo a otro, los títulos de las secciones se

agrupan para adaptarlas a las necesidades

específicas de cada proyecto individual.





Construction

Specifications Institute (CSI) 

 Una de las aportaciones más valiosas del CSI al
trabajo del contratista y el inspector es la
adopción del formato de tres partes.

 Se trata de un concepto observado por primera
vez en especificaciones publicadas para Federal
Aid Road Act proyecto fechado en 1917.

 En virtud de este acuerdo cada sección técnica
se divide en tres partes, cada una contiene un
tipo de información solamente.



Construction

Specifications Institute (CSI) 

 En el formato de sección todas las secciones de la
especificación se divide en tres distintas partes,
siempre en el mismo orden:

 (1) general,

 (2) los productos, y

 (3) la ejecución

 Hace la lectura de las especificaciones un
proceso simple, ordenado y elimina muchos
errores debido a supervisión.



Construction

Specifications Institute (CSI) 























Negociación



Negociación
Generalmente, la negociación puede ser
considerado como el arte de llegar a un
entendimiento común a través de convenios
en elementos esenciales del contrato, tales
como:

 especificaciones, 

 precios, 

 tiempo de ejecución

 las condiciones



Negociación
Un negociador, plenamente consciente

de su poder de negociación, puede saber

dónde estar firme y dónde hacer

concesiones en los precios o términos. La

negociación se produce cuando ambas

partes con diferentes puntos de vista u

objetivos tratan de llegar a un acuerdo

mutuamente satisfactorio.



El proceso de negociación

El proceso de negociación se refiere a:

 Presentación de la posición de cada parte

 Análisis y evaluación de la posición de la otra

parte

 Ajuste de la posición propia a los puntos de

vista de la otra parte que sean razonables



El proceso de negociación

Si una de las partes, después de un análisis

exhaustivo de la situación de la otra parte,

reconoce la justicia de la solicitud de la

otra parte y que es en el mejor interés de

ambas partes, esta concurrencia puede

representa un acuerdo equitativo.



El proceso de negociación

 Se debe entender desde el principio, que
ambas partes tienen, no sólo el derecho
sino también la obligación de obtener el
mejor trato que le corresponde, para su
propia firma.

 Generalmente, las mejor estrategia de
negociación se basa en ser razonable
dentro de las reglas del juego.



Negotiation Skills Videos

http://www.youtube.com/watch?feature=

player_embedded&v=aHhPh5aKG0U

http://www.youtube.com/watch?feature=

player_embedded&v=oy0MD2nsZVs#!

http://www.youtube.com/watch?feature=player_embedded&v=oy0MD2nsZVs
http://www.youtube.com/watch?feature=player_embedded&v=oy0MD2nsZVs


Empoderamiento

El negociador debe tener la libertad de

acción para que los diversos factores

involucrados en cualquier negociación

puedan ser considerados.



Cambios o extra work
 Si el contratista se encuentra en una posición fuente

y esta seguro que será asignado el trabajo con el
tiempo, intentara retrasar la negociación.

 Si el contratista se encuentra en una posición débil,
suele asignar a un negociador agresivo para tomar
ventaja de las oportunidades que pudieran ocurrir
durante el curso de las negociaciones. Algunas
organizaciones intentan obtener una ventaja
psicológica por una demostración de fuerza. Esto
puede ser una desventaja, ya que pone de relieve
la importancia de la cuestión y por lo tanto pone a
la otra parte en ventaja táctica.



Métodos

Existen dos métodos básicos de acercarse 

a una negociación. 

 En primer lugar, usted puede considerar el

paquete como un todo, un conjunto.

 En segundo lugar, usted puede optar por

resolver cada uno de los elementos del

paquete por separado, en secuencia,

como las negociaciones progresen.



Método secuencial 
Dificultades inherentes al método secuencial de

negociación:

 Es necesario llegar a acuerdos separados en cada

uno de los artículos antes de pasar al siguiente tema

y ponerse de acuerdo en el orden en que cada

elemento que sea considerado.

 No hay nuevas oportunidades para hacer

concesiones de un elemento por otro.



Método global

 Una ventaja del método global de

negociación es que no requiere un

acuerdo específico sobre un tema antes

de pasar al siguiente tema.

 Bajo este principio, se entiende que el

acuerdo es vinculante en el marco de

toda la negociación.



Principios
Como una forma de obtener una ventaja táctica
sobre el oponente en cualquier negociación, los
principios se sugieren las siguientes:

 Mantenga el objetivo en mente
 Ajuste su fin según a sus medios
 Explotar la línea de menor resistencia
 Adoptar un enfoque que ofrezca objetivos alternativos.
 Continuar con su plan adaptable a las circunstancias 

cambiantes
 No ponga su peso detrás de un enfoque, mientras que 

su oponente está en guardia
 No renovar un ataque en la misma línea o en la misma 

forma después de haber fallado una vez



La negociación es un arte

En los mercados de Oriente Medio a menudo

llega un punto en el regateo cuando el

comprador empieza a caminar lejos para

indicar que no va a haber ningún acuerdo. Esta

acción en sí misma no impresiona al vendedor,

pero la tradición sostiene que cuando el cliente

ha caminado 30 pasos, no volverá. Así que si el

comerciante está dispuesto a ofrecer un mejor

precio, espera hasta los 28 pasos y luego corre

tras él.



Consejos de negociación
 Esforzarse para determinar los objetivos reales de la 

otra parte.

 No deje que las diferencias de personalidad frustren 
el progreso de las negociaciones.

 Evite estar demasiado dogmático o inflexible.

 Enumerar y discutir los objetivos de su bando con 
todos los miembros de su equipo.

 Esté preparado cuando comience la negociación.

 Reconocer las consecuencias de tu lado si las 
negociaciones fallan.

 Muchas negociaciones exitosas son más fáciles en 
un medio ambiente mejor.



Consejos de negociación
 Mantenga un registro escrito de las negociaciones 

en un diario

 Continuamente verifique la información presentada 
y recibida durante el curso de las negociaciones.

 Nunca salga de una negociación a menos que esté 
preparado para darla por terminada.

 La paciencia es una virtud, pero el progreso es una 
necesidad.

 Esté preparado para hacer concesiones razonables.

 Esté preparado para convertir una desventaja en
una ventaja.

 Salir cuando está por delante. No siempre tiene que 
noquear. Si la oferta es buena, tómela.



Gracias por su atención

El futuro de los países de define por su 

capacidad para trabajar inteligentemente…

Ing. Omar I. Molina Bas, Ph.D.

Catedrático Asociado

Correo: omar.molina1@upr.edu

Página: http://cem.uprm.edu
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