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El siguiente documento contiene cada una de las actividades desempeñadas en la empresa 
Construcción de Inversiones Urbanas S.A.S durante los cuatro meses de la práctica empresarial. A 
través de los conocimientos adquiridos en el software OPUS se analizaron aspectos tanto 
administrativos como operativos de los proyectos: ARA Condominio Club y Un Techo Para Todos 
CIU, donde se llevó un seguimiento exhaustivo de los presupuestos por medio del módulo 
presupuesto programable de dicho programa junto con su posterior control de costos mediante el 
Módulo planeación y control de costos el cual también hace parte del programa OPUS. Lo cual tenía 
como objetivo principal buscar la modernización de los procesos y actividades del departamento de 
control de proyectos.   
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1. INTRODUCCIÓN 

 

Construcción de Inversiones Urbanas CIU SAS,  es una empresa enfocada a la construcción y 

comercialización de proyectos inmobiliarios, esta busca alcanzar la excelencia en cada proyecto 

que aborda, basado en estos principios se encuentra actualmente en un proceso de 

implementación del sistema de gestión de calidad para el servicio de diseño y desarrollo de 

proyectos de ingeniería para mejorar todos sus procesos productivos y hacer un uso más eficiente 

y responsable de sus recursos. 

Durante los cuatro meses de duración de la práctica empresarial se tendrá un enfoque en la 

elaboración, programación, control de costos y actualización del presupuesto en los proyectos 

planteados: ARA Condominio Club y Un Techo Para Todos CIU, se buscará realizar y actualizar 

los análisis de precios unitarios (APUS) respectivos a cada actividad, para garantizar el éxito de 

la obra, con la implementación  del  Software Opus Presupuesto programable y planeación y 

control.  

El proyecto de  “ARA CONDOMINIO CLUB”, se está construyendo en la Calle 51 No 23- 57  

del Barrio Nuevo Sotomayor, en la ciudad de Bucaramanga. Contará con 14 tipologías de 

apartamentos, además se implementara un sistema industrializado llamado tipo túnel para 

reemplazar la mampostería tradicional por muros en concreto celular. Adicional a esto, se buscará 

implementar dicho sistema constructivo para la elaboración del proyecto VIS (Vivienda de 

interés social C.I.U) beneficiando el tiempo de entrega por actividad y su calidad en acabados. 

Los sistemas constructivos industrializados se están convirtiendo cada vez más en la opción para 

aumentar la eficiencia en la construcción, un ejemplo de estos sistemas es el tipo túnel que se 

basa en la utilización de formaleta para realizar una fundida monolítico de muros y placas en 

concreto, reduciendo el tiempo de ejecución de un proyecto de construcción. 
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2. JUSTIFICACIÓN 

Es importante experimentar  los conocimientos previamente adquiridos a lo largo del programa 

de Ingeniería Civil, con el firme propósito de colocar en práctica lo aprendido durante los últimos 

cinco años y de comparar la realidad del campo universitario a lo que se vive realmente en el 

campo profesional.  

La información recopilada a lo largo de esta experiencia, permite observar el accionar de los 

hechos, estar presente en momentos importantes de la construcción y buscar una solución 

adecuada rápida a inconvenientes presentados durante la ejecución del proyecto. 

Esta oportunidad permite demostrar las habilidades propias de un Ingeniero Civil y el desarrollo 

secuencial de lo aprendido en la práctica empresarial, haciendo de esta pasantía un beneficio 

enriquecedor y sirviendo de previa preparación a obstáculos que se van a presentar en la futura 

vida profesional. 
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3. OBJETIVOS 

 

3.1. OBJETIVO GENERAL. 

 

Complementar la formación universitaria mediante la práctica empresarial en la elaboración y 

actualización de la programación y presupuesto de  un proyecto utilizando las herramientas 

computacionales Excel, Microsoft Project, y Opus. 

 

3.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS. 

 

 Afianzar los conocimientos en el Software Opus. 

 

 Elaboración del presupuesto y programación de una casa de tipo interés social. 

 

 Elaboración de análisis de precios unitarios y presupuestos mediante el cálculo de 

cantidades de obra del proyecto ARA condominio Club. 

 

 Elaboración de la primera etapa para el control de costos del proyecto ARA condominio 

Club 

 

 Organizar informes de corte de obra de los diferentes procesos constructivos. 
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4. DESCRIPCIÓN DE LA EMPRESA 

 

 

4.1. GENERALIDADES DE LA EMPRESA  

 

La empresa Construcción de Inversiones Urbanas ha desarrollado importantes obras civiles 

tales como: Edificio María catalina, Edificio Orión, Edificio Kiron I y Kiron II Construidos 

en la ciudad de Bucaramanga y el centro Comercial y empresarial COTRAECO construido en 

la ciudad de barranca, entre otras actividades que ha desarrollada la constructora como 

contratista, además cuenta con una planta de concreto ubicada en Palonegro vía Aeropuerto 

Km 7 antes del peaje, posee una gran infraestructura propia: equipo metálico (Formaleta) 

laboratorios para la elaboración del concreto, flota para el transporte del concreto a sitio, 

transporte vertical que responde a todas las necesidades y requerimientos de una obra civil. 

 Nombre de la empresa: Construcción de Inversiones Urbanas S.A.S 

 NIT: 900.070.744-5 

 Ubicación: Carrera 32W N° 71-68 Bodega 22- Provincia de Soto etapa 1 

Bucaramanga, Santander. Colombia  

 Logo: 

 

 

 

 

 

 
Figura 1. Logo Empresa. (CIU, 2016) 

 

 



       

5 
 

4.1.1.  RESEÑA HISTÓRICA  

 La empresa construcción de inversiones urbanas cuenta con más de 20 años en el sector de la 

construcción, los primeros inicios de la constructora fueron en el año 2005 Bajo el nombre de 

Construcción de Inversiones Urbanas E.U desarrollando significativas obras, para posteriormente 

convertirse en el 2012 en la constructora bajo el nombre de Construcción de Inversiones Urbanas 

SAS, y dar un segundo paso en el año 2016 con su abreviación CIU SAS. La empresa ha 

desarrollado proyectos de construcción para vivienda urbana, remodelaciones de edificios e 

instalaciones hospitalarias entre otras actividades como por ejemplo los edificios Kiron I Y Kiron 

II ubicados en la ciudad de Bucaramanga, y en la actualidad desarrollando uno de sus proyectos 

más importantes el edificio ARA Condominio Club.  

A finales del año 2014 la constructora construcción de inversiones urbanas tiene la visión de 

adquirir  e implementar en sus proyectos una planta de concreto ubicándola en la vía que conduce 

al aeropuerto Palonegro de la ciudad de Bucaramanga, con el fin de facilitar la adquisición de 

concreto para la elaboración de sus proyectos civiles, y al mismo tiempo ofreciendo su producto 

en el sector de la construcción. 

A lo largo de los años la empresa ha ido adquiriendo experiencia la cual le permite adquirir la 

suficiente confianza y respaldo para poder ofrecer asesorías profesionales tanto en administración 

como en el sector de la construcción, siempre superando las expectativas del sector de la 

construcción. 

4.1.1.1 MISION 

Innovamos desde el diseño hasta la comercialización de proyectos constructivos, abasteciendo al 

mercado con insumos de alta calidad en beneficio del negocio de la construcción. 

4.1.1.1.1 VISION 

En el año 2020, ser una empresa competitiva con presencia a nivel nacional y líderes en el 

mercado regional, reconocidos por la calidad de nuestros productos, diseños, responsabilidad en 

tiempos de entrega, seguridad y servicio al cliente. 
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5. PROYECTOS REALIZADOS 

Fue uno de los primeros proyectos que abordo la constructora en el año 2005, María catalina está 

conformado por una única torre de 5 pisos de altura y un sótano para  vehículos los apartamentos tienen un 

área construida de 72.82 m2. 

 

                

      

 

 
 

  Figura 2. Edificio María Catalina (CIU, 2016) 

 

Dirección: Calle 34 No. 29-41 ubicado en la ciudad de Bucaramanga  

Unidades: cuenta con 10 apartamentos en total 

Altura: 5 pisos con 1 sótano para parqueaderos  

Metros Construidos: cuenta con 1.500 m2 construidos  

Duración del Proyecto: 8 meses  

 

5.1. Edificio Orión: 
 

 

 

 

 

 

Figura 3. Edificio Orión (CIU, 2016) 
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Dirección: Carrera 29 No 33-51 Bucaramanga, Santander 

Unidades: Cuenta 34 Apartamentos, 2 locales y 1 oficina  

Altura: 17 pisos  

Metros Construidos: 4.800 m2 

Duración del Proyecto: 16 Meses 

 

5.1.1. Edificios Kiron I, Kiron II: 

El proyecto KIRON  se ejecutó en un plazo de 12 meses, tiene 2 tipologías de 

apartamentos  tipo 1: de 85.00 m2 y tipo 2: Penthouse de 108.50 m2, el lobby está 

construido con un enchape  en mármol dándole un acabado más atractivo posee un acceso 

vehicular por intermedio de rampa, cuenta con una zona social amplia que alberga una 

piscina y un parque para niños. Cuenta  con seis niveles de parqueaderos  beneficiando a 

sus inquilinos con la posibilidad de tener un parqueadero por apartamento. A pesar que las 

torres están juntas no se encuentran conectadas es decir son torres independientes por esta 

razón Kiron I fue la primera torre multifamiliar en construirse. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 4. Edifico Kiron I-II (CIU, 2016) 
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Dirección: Calle 51 # 26a - 20, Oriente, Bucaramanga 

Unidades: Cuenta con 34 apartamentos en total. 

Altura: 18 pisos  

Área del lote: 462.00 m2 

Duración del proyecto: 12 meses  

 

5.2. PROYECTOS DE ESTUDIO EN LA PRÁCTICA. 

5.2.1. Un Techo Para Todos CIU 

 

Un techo para todos C.I.U se implementará para licitar con el gobierno en el año 2017 con el fin 

beneficiar familias que carezca de un hogar digno donde vivir. La empresa Construcción de 

inversiones Urbanas S.A.S requiere hacer el análisis, la programación y el control de costos de 

una vivienda de interés social analizando un sistema tradicional contra un sistema tipo túnel, para 

implementarlo en un proyecto futuro. Para realizar este proyecto se tiene pensado implementar el 

sistema tipo túnel que consiste en la utilización de formaleta de grandes dimensiones para realizar 

la fundida monolítica de muros y placas en concreto  Con el fin agilizar el proceso de entrega de 

cada vivienda optimizando costos. 

 
Figura 5. Plano Arquitectónico VIS C.I.U (CIU, 2016) 
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En la Figura 5  podemos observar el modelo de fachada que se va a implementar para la 

construcción de la vivienda de interés social C.I.U, por lo general para la elaboración de las  casa 

se maneja este tipo de estructura en forma rectangular y una placa de concreto en la parte superior 

de la vivienda (techo) para una posible ampliación y construcción de un segundo piso para la 

vivienda. 

5.1.2 Aspectos que se deben tener en cuenta para la construcción de la vivienda de interés 

social C.I.U 

Diseño: Los diseños arquitectónicos deben contener la totalidad de los espacios proyectados por 

el diseñador, con especificaciones y planos donde se contemple cada una de las dimensiones y 

áreas del proyecto. 

Sistema constructivo: El constructor debe tener claro que sistema constructivo se va a utilizar  

especificando los materiales utilizados para la elaboración y a su vez debe entregar los planos 

estructurales claros y de fácil compresión para el maestro de obra 

Materiales: Se deben utilizar materiales que cumplan con las normas técnicas en lo posible 

Mano de obra: Dependiendo del sistema constructivo que se vaya a implementar en la 

construcción la mano de obra puede ser calificada o no calificada. 

Capital: La constructora debe tener un buen músculo financiero para poder desarrollar estos 

proyectos y para cumplir los plazos de entrega según lo programado de cada vivienda unifamiliar. 

 

 

 

 

 

 

Figura 6.  Planta Vivienda de interés Social C.I.U (CIU, 2016) 
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La vivienda de interés social C.I.U contara con área total de 40.04 m2, 2 habitaciones, la 

principal cuenta con 7.68 m2 y la secundaria 4.95 m2, un cuarto de ropas a la intemperie 

generando una entrada de luz y ventilación a la vivienda, una cocina de 3.25 m2, un baño de 1.95 

m2 y una sala- comedor 13.48 m2. Según el plan de desarrollo Nacional (PND) la vivienda 

familiar tipo uno la cual se construirá tendrá un costo de 135 salarios mínimos legales vigentes a 

la fecha. 

Las imágenes que se ven anteriormente fueron facilitadas por el área de Gerencia, para su 

posterior estudio y desarrollo de las propuestas para luego ser envías al área de mercadeo. 

5.3. ARA Condominio Club. 

 

El proyecto ARA condominio club (Ver figura 6) es un conjunto cerrado el cual contara con 

treinta y dos (32) piso de altura haciendo que se destaque por su elevación y ubicación central 

dentro de la ciudad de Bucaramanga, el edificio tendrá más de 15 áreas sociales catalogándolo 

como un condominio, todas los apartamentos contaran con parqueadero privado de uso exclusivo, 

los apartamentos se proyectan con excelente iluminación y ventilación haciéndolos un lugar 

agradable donde habitar. 

El proyecto ARA CONDOMINIO CULB se está construyendo en la calle 51 no 23-57 en el 

Barrio nuevo Sotomayor, en la ciudad de Bucaramanga  sobre el costado norte de la ciudad, 

Contara con una única torre de ciento treinta y tres (133) apartamentos y dos (2) locales 

comerciales, y 14 tipologías de apartamentos. Las viviendas contaran con áreas que oscilan entre 

los 38.01 m2 y los 138.14 m2 además se encuentra ubicado en una zona con estrato 4 lo cual lo 

hace muy atractivo para la población, principal mente por los pagos complementarios de 

servicios públicos e impuestos, estará ubicado muy cerca de centros de comercio tales como 

cabecera, y el centro de Bucaramanga, además de tener facilidad a la hora de encontrar un medio 

de transporte masivo para la movilidad de sus residente.  

La ejecución del proyecto se inició a finales de septiembre del 2015, y la entrega de los 

apartamentos está planeada para finales del año 2017. 
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DOTACIONES: 

Es el conjunto mejor dotado de Bucaramanga, contando con 17 áreas sociales: 

o Lobby 

o Sala de Espera 

o Oratorio 

o Bussiness Office 

o Salón Social 

o Terraza-Barbecue 

o Salón de Juegos Infantiles Descubiertos 

o Salón de Juegos Infantiles Cubiertos 

o Billar/Pool 

o Home Teather 

o Hidro-piscina  

o Sauna 

o Turco 

o Squash 

o Tribuna Squash 

o Gym 

o Spinning 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7. Torre Multifamiliar ARA Condominio Club (CIU, 2016) 
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ARA Condominio Club es el proyecto de vivienda más grande y más importante que ha realizado 

Construcción de Inversiones Urbanas- CIU S.A.S, en toda su historia, la constructora busca ser 

pionera en la implementación de Concreto celular en su obra  reemplazo el sistema tradicional de 

mampostería por un sistema industrializado tipo túnel utilizando grandes cantidades de formaleta 

para realizar las actividades de muros y divisiones del edificio agilizando los tiempo de entrega y 

costos, los cuales se ven reflejados en la terminación que ofrece el concreto celular al desencofrar 

la formaleta  enviando el muro directo a la actividad de estuco. Este proyecto destaca de muchos 

similares ya que cuenta con 17 áreas sociales catalogándolo como uno de los mejores conjuntos 

dotados de Bucaramanga además se encuentra ubicado en una parte central  de la ciudad 

facilitando el desplazamiento de sus residentes. 

Nombre del Proyecto ARA Condómino Club 

Gerencia y construcción del 

proyecto 

Construcción de Inversiones Urbanas 

S.A.S 

Diseño arquitectónico Hugo Suarez Montañez 

Diseño Estructural Dalton Moreno Girardot 

Asesoría de suelos Carlos Buenahora 

Diseño Hidráulico Richard Cedeño 

Diseño e Instalaciones Eléctricas Eme Ingeniería  

Sistema Constructivo  Sistema tipo túnel 

Área del Predio 981.56 m2 

Área construida 17.544,33 m2 

Tiempo estimado de ejecución  35 meses 

Número de viviendas 133 

Estrato 4 

Tabla 1.  Ficha Técnica del proyecto (CIU, 2016) 

 

6. ACTIVIDADES EJECUTADAS DURANTE EL DESARROLLO DE LA PRÁCTICA 

EMPRESARIAL 

6.1. Casa de interés social 

Un techo para todos CIU (VIS) es un proyecto que tiene como objetivo garantizar los derechos a 

una vivienda digna a las familias que carezcan de ella brindándoles la posibilidad de un hogar 
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digno donde poder vivir. Cada familia puede contar con un subsidio de vivienda otorgado por las 

cajas de compensación familiar y del gobierno nacional, el valor máximo de una vivienda de 

interés social es de 135 salarios mínimos legales mensual vigentes. 

Una vivienda digna de interés social, debe tener: 

o Título de propiedad a nombre de la familia beneficiada  

o Servicio público (agua, electricidad, alcantarillado) 

o Materiales de construcción estables (no lata, madera reciclada, tela asfáltica) 

o Estructura Sismo resistente  

o Gasto ajustados a su presupuesto 

o Debe ser fresca cómoda, habitable 

o Vías de acceso  

o Espacio público  

 

La constructora Construcciones de Inversiones Urbanas S.A.S necesita realizar el análisis del 

costo directo de una vivienda de interés social, comparando la construcción tradicional versus la 

construcción tipo túnel para realizar esta tarea, se tuvo como base el manual de construcción, 

evaluación y rehabilitación sismo resistente de viviendas en mampostería (SÍsmica, 2014) 

apoyándonos en el titulo E (Casa de uno y dos pisos) de la NSR-10 para abordar este trabajo solo 

se contaba con los planos arquitecticos suministrado por el área de mercadeo (ver figura 4 y 5). 

Luego que el departamento de Control proyecto recibiera los planos arquitectónicos en PDF se 

empezó la tarea de organizar un plan para abordar el trabajo que consistía en realizar el  

presupuesto de la vivienda de interés social. 

Para el cálculo de cantidades fue necesario apoyarnos en la herramienta AutoCAD que nos 

facilitó realizar un pequeño diseño de las actividades que lo requerían: 

o Excavación 

o Cimentación  

o Placa de piso y entrepiso 

o Ubicación de Columnetas y Viguetas 

o Mampostería  
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o Diseño hidráulico 

o Diseño eléctrico 

o Diseño Gas 

Para abordar el proyecto planteado por la constructora Lo primero fue recibir los planos de 

fachada y los planos en planta de la vivienda de interés social los cuales venían en formado PDF, 

luego se tomó la decisión de  realizar el dibujo en AutoCAD para tener medias reales de los 

planos, con el fin de facilitar el cálculo de cantidades, ya que no se contaba con los estudios 

Estructurales, Hidrosanitarios, Eléctricos y Gas. 

 
Figura 8.  Plano en planta Un Techo Para Todos C.I.U 

 

La cimentación debe ser competente para trasmitir con seguridad el peso de la vivienda al 

suelo, a su vez debe tener unas características necesarias para poder construir sobre él, se 

debe evitar los suelos blandos ya que pueden afectar la estructura, la cimentación debe 

conformar anillos cerrados, con el fin de que las cargas se distribuyan lo más uniforme 

posible. La vivienda debe siempre cimentarse sobre un terreno estable y debe empotrarse por 

lo menos 50 cm dentro del terreno. 
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Posteriormente se realizó los diseños de cimentación para la vivienda de interés social 

apoyándonos en el manual de construcción, evaluación y rehabilitación sismo resistente de 

viviendas en mampostería (SÍsmica, 2014) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 8.  Cimentación Un Techo Para Todos CIU 

 

La capa que se encuentra de color azul rey representa la excavación donde se va a ubicar el 

concreto ciclópeo para realizar la cimentación de la vivienda de interés social. 
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Figura 9.  Planta Instalaciones Eléctrico Un Techo Para Todos CIU (CIU, 2016) 

 

Las habitaciones de la vivienda requieren mínimo un tomacorriente, la cocina requiere un 

toma trefilar para la estufa y tomas adicionales para la nevera y demás electrodomésticos, se 

debe tener en cuenta  que los cables mantengan su aislamiento para evitar cortos circuitos 

además estos deben ir distribuidos por toda la vivienda dentro de tubos PVC de diámetro 
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pequeño las tuberías deben conducirse principalmente por la placa de piso evitando 

demasiados regates en los muros. 

 

Por economía, resistencia y durabilidad el PVC es el material más utilizado para 

construcciones hidrosanitarias a lo largo de la tubería se puede incluir válvulas para regular el 

gasto de agua, y controlar presiones, En caso que se requiera regates en los muros para 

introducir la tubería, el diámetro no debe exceder 1/3 del espesor del muro, además la 

pendiente debe ser mayor o igual al 2% la tubería de los desagües deben ser de 4 pulgadas y 

la conexión a la acometida deben ser de 6 pulgadas un diámetro inferior dificultaría la 

circulación del agua. 

 
Figura 10. Planta Instalación Hidrosanitarias Un Techo Para Todos  CIU (CIU, 2016) 
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Para realizar los diseños Hidrosanitarios, eléctricos y de gas se tuvo como apoyo el material de un 

curso virtual realizado en el Sena llamado Costos y presupuesto para edificaciones I se tomó 

como base estos diseños ya que los proyectos eran muy similares, además se consultó la NTC 

1500 para verificar los diseños mostrados en la figura 10. 

6.1.1. Estructura de trabajo Vivienda de interés social (VIS) 

Ya que el software Opus 2016 es una herramienta amigable y compatible con las programas de 

Microsoft se realizó la estructura de trabajo en Excel para posteriormente ser exportadas, 

debemos tener en cuenta que el programa Opus exige un formato para que la exportación de 

información se pueda realizar exitosamente, por esta razón se debe tener en cuenta en  agregar las 

columnas que se muestran en la figura 12 que son: clave Opus, Descripción, unidad y cantidad. 

 

6.1.2. Calculo de cantidades VIS 

Para realizar cualquier presupuesto el primer paso que se debe seguir es elaborar la estructura de 

trabajo como la observamos en las figuras 12, 13, y 14 con el fin de llevar un registro y un orden 

de las actividades del proyecto al cual se le realizara el estudio. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 11. Estructura de Trabajo VIS 
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La figura 12 Muestra la estructura de trabajo para la elaboración de las cantidades que demandan 

realizar una vivienda de interés social los cuales se dividieron en 15 capítulos y a su vez estos se 

dividen en actividades las cuales deben tener una descripción, una unidad de referencia, y una  

cantidad la cual se obtiene al realizar los cálculos de los materiales que dicha actividad requiera 

para ser realizada. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 12 Capitulo Instalaciones Hidrosanitarias y Eléctricas 

 

En la figura 13.Podemos observar los capítulos de instalaciones Hidrosanitarias los cuales se 

dividen en las siguientes actividades tubería de presión PVC ½”, Válvulas de cheque y de corte, 

aparato sanitario, lavadero, ducha, tuberías sanitarias, acometida, cajas de inspección entre otras 

actividades necesarias para garantizar la circulación de agua potable y residual en la vivienda de 

interés social, por otro lado se encuentra el capítulo de instalaciones eléctricas el cual se divide en 

la siguientes actividades luminarias, tablero, ductos, tomas entre otras actividades que garantizan 

la iluminación y el flujo de corriente dentro de la vivienda para los electrodomésticos. 
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Figura 14. Capitulo de Instalaciones, Enchapes, Carpintería y limpieza  

  

En la figura 14. Se puede observar la parte final de la estructura de trabajo de la casa de interés 

social, se tuvo en cuenta un capítulo de enchapes que abarca la totalidad de la viviendas a pesar 

que por lo general solo se entregan la zonas húmedas enchapadas, en el caso de los capítulos de 

carpintería de madera y carpintería metálica se calculó la cantidad exacta de insumos para 

cumplir con estos capítulos, el capítulo de limpieza y aseo es una parte importante a la hora de 

abordar cualquier proyecto debemos dedicarle un tiempo necesario a esta actividad para mantener 

un orden en el sitio de trabajo para evitar accidentes y generar un buen ambiente de trabajo esto 

se debe realizar durante la duración del proyecto. 
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Figura 13.  Cálculo de Cantidades, Volumen de Concreto 

        

En la Figura 15. Se puede observar el cálculo de cantidades que corresponden al volumen de 

concreto de los capítulos: volumen de concreto de losa, losa de entre-piso, mortero de nivelación, 

dinteles y anden. Para su respectiva realización se utilizó AutoCAD con el cuál se obtuvieron los 

datos de las áreas que corresponden a cada actividad para luego ser multiplicadas por su espesor 

arrojando el volumen de concreto que se va a utilizar por actividad. 
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Figura 14 . Estuco y Pintura 

              

A pesar de que una vivienda de interés social se entrega en obra gris, es decir las actividades que 

corresponden a estuco y pintura no se tienen en cuenta, para este proyecto se tomó la decisión de 

incluir este capítulo como una opción para el cliente, para que este si deseaba lo incluyera a un 

precio accesible. Para realizar los cálculos, las áreas fueron calculadas en la herramienta 

AutoCAD, especialmente para esta actividad se tuvo en cuenta los vanos que hacen referencia a 

los espacios de ventanas y puertas para de esta manera podérselos restar al área total y así obtener 

un cálculo exacto. 
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Figura 15.  Instalaciones Eléctricas 

 

Para obtener las actividades que se observan en la figura 17, se analizó el plano en planta de las 

instalaciones eléctricas que observamos en la figura número 10. 

6.1.2.1 Programación sistema Tradicional VIS   

Al terminar el cálculo de las cantidades se procedió a realizar la programación del proyecto 

Vivienda de interés social en el software Project 2013, la cual se trabajó como sistema tradicional 

arrojando una duración de 71 días hábiles para la construcción de la casa. La duración por 

actividad se realizó y programo con la orientación del Ingeniero José Luis Pinto gracias a sus 20 

años de experiencia como ingeniero civil, además se consultó el manual de la revista Costrudata 

para observar rendimientos de las diferentes actividades. 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 16.  Programación Sistema Tradicional Un Techo Para Todos CIU 
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El capítulo de preliminares: Tiene una duración de 4 días, dentro de los cuales se realizan las 

actividades de localización y replanteo y descapote, limpieza y conformación del lote, dichas 

actividades tiene la característica de ser fin comienzo, es decir: no puede comenzar la actividad 2 

sin haber terminado la actividad 1. 

El capítulo de Cimentación: Ocurre el mismo caso que en preliminares, exceptuando la 

actividad viga de amarre fundación, debido a que esta actividad comienza en simultaneidad con 

la actividad de acero de refuerzo. 

El capítulo de Estructura: Tiene una duración de 41 días los cuales están repartido en las 

actividades que se puede observar en la figura 17, estas actividades se trabajaron manejando la 

estructura fin comienzo, exceptuando la actividad de mortero de nivelación debido a que esta 

empieza cuando termina la actividad de estuco bajo placa entre piso. La actividad de acero de 

refuerzo culmina  cuando el capítulo de estructura finaliza es decir terminan simultáneamente 

(Fin- Fin). A medida que la estructura avanza se van realizando las instalaciones eléctricas, gas, 

de comunicación y las hidrosanitarias. 

Al finalizar el capítulo de estructura teniendo en cuenta muros y divisiones que vienen siendo el 

capítulo de mampostería, empieza la actividad de acabado, que contiene los capítulos de friso, 

enchapes, estuco y pintura. Para poder realizar estas actividades se debe tener en cuenta que 

primero se  frisar muros internos, luego friso bajo placa y por ultimo friso fachada para 

posteriormente aplicar el estuco y por último pintar. 

Luego de culminar las actividades mencionadas anteriormente se procede a realizar las 

actividades de enchapes un capitulo que requiere gran dedicación y cuidado. 

Para finalizar se procede a ejecutar los capítulos de carpintería madera  y carpintería metálica. 

Luego de tener la programación lista con las cantidades respectivas se procedió a importar los 

archivos de Excel a la herramienta Opus 2016. 
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6.1.2.2 Análisis del presupuesto sistema constructivo tradicional 
 

El análisis que observamos en la Figura 19 es de un sistema Constructivo Tradicional, para este 

caso, La vivienda de interés social tendrá un costo directo de: 37.199.593, respecto a los costos 

indirectos se manejó un AIU de la siguiente manera: 

o Imprevistos 2% 

o Utilidad 6% 

o Administración 17% 

 

Sumando los costos directos con los costos indirectos la vivienda tiene un costo de  $ 46.526.473  

 
Figura 17. Presupuesto Sistema Tradicional 

 

Como podemos observar en la figura 19. El entorno de trabajo donde se encuentra montado el 

presupuesto del sistema constructivo tradicional es en el software Opus 2016 la estructura que 

maneja el programa es muy simple: Tipo: Hace referencia a los capítulos y subcapítulos, la 

Clave: Hace referencia al número que le corresponde a cada capítulo, el % hace referencia al 

peso de incidencia que aporta cada capítulo segundo la estructura de trabajo. 
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      6.1.2.3 Análisis del sistema tradicional  
 

 

 

                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  Figura 20.  Capitulo de estructura y mampostería Sistema Tradicional 

 

Como podemos observar en la figura 20 son los capítulos que se van a implementar en la 

vivienda usando el sistema constructivo tradicional en la herramienta Opus 2016 

El sistema constructivo tradicional contiene en el capítulo estructura las actividades: Columnetas, 

Viguetas y dinteles que hacen referencia al sistema a implementar además se usara mampostería 

H10 Y H15 para los muros portantes y divisorios, también se debe tener en cuenta el capítulo de 

frisos a dos caras es decir se debe tener en cuenta un friso interior y uno exterior ya que no se 

puede entregar la vivienda con ladrillo a la vista.       
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6.1.2.4  Ejemplo de un análisis de precio Unitario  

 
Figura 18 .Análisis de precio unitario Mampostería H-10 

   

Como podemos observar en la figura 21 estamos ubicados en la actividad Mampostería H10 

necesaria para realizar las actividades de muros divisorios de la vivienda además se encuentra 

conformada por los insumos necesarios para realizarla como por ejemplo: herramienta menor, 

Ladrillo H-10, Transporte interno ( si lo requiere la obra), Cuadrilla de mampostería, Cortadora 

de ladrillos, Mortero 1.4 de pega, y andamios cada uno de estos insumos mencionados 

anteriormente tienen una unidad, una cantidad, y un rendimiento necesarios para desarrollar la 

actividad Mampostería H-10, si entramos en detalle y analizamos lo que nos arroja Opus y lo 

interpretamos correctamente  este nos arroja que por cada m cuadrado construido de mampostería 

H-10 tendrá un costo de $ 36.446 

6.2. Análisis del presupuesto utilizando el sistema tipo túnel  

El análisis que observan en la figura 21 es de un sistema tipo túnel con concreto estructural, para 

este caso la vivienda de interés social tendrá un costo directo de $ 36’117.250 pesos colombianos 

teniendo en cuenta Frisos, Estuco y pintura, Respecto a los costos indirectos  se manejó como un 

AIU de la siguiente manera: 
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o Imprevisto 2% 

o Utilidad 6% 

o Administración: 17% 

 

Arrojando un total de 9’326.880 en costos indirectos, y el presupuesto real de la vivienda de 

interés social sumando costos directos y costos indirectos nos arroja un valor de $ 45’444.130 

 

 
Figura 19 Presupuesto Un Techo Para Todos CIU Sistema Tipo Túnel 

 

Como podemos observar en la figura 22 el entorno de trabajo donde se encuentra montado el 

presupuesto del sistema constructivo tipo túnel es en el software Opus 2016 
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6.3. Análisis el sistema tipo túnel 

 

Figura 20. Capítulo de Estructura Un Techo Para Todos CIU Sistema Tipo Túnel 

 

Como podemos observar en la figura 23 el capítulo de estructura contiene las actividades: 

concreto sistema tipo túnel 3000 PSI y el equipo formaleta necesarios para la implementación del 

sistema constructivo. 

A diferencia del sistema tradicional el sistema tipo túnel no contiene en sus análisis el capítulo de 

mampostería debido a que este tipo de construcción no la requiere. Por otra parte el capítulo de 

frisos debe reducir sus costos ya que el acabado a la hora de desencofrar la formaleta es uniforme 

y parejo pero esto no quiere decir que la actividad no sea necesaria, debido a que se debe tener 

cuenta una actividad de resane por eso se debe presupuestar un valor para dicha actividad.
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6.4. Comparativo: Sistema Tradicional VS Tipo Túnel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 21 Comparativo Sistema Tradicional VS Sistema Tipo Túnel 

Como se puede observar en la figura 24, se encuentran los dos sistemas constructivos. En 

la figura de la izquierda  en el capítulo de estructura el cual está dividido por las 

actividades: Columnetas de confinamiento, viguetas de confinamiento y dinteles, y el 

capítulo de mampostería H-10 y H-15 hace parte del sistema tradicional, mientras que en la 

figura derecha podemos observar que el capítulo de estructura se encuentras conformado 

por las actividades: concreto sistema tipo túnel 3000 psi y equipo formaleta, tratándose de 

un sistema tipo túnel. Una de las diferencias entre los dos sistemas, es que  en el tradicional 

se utiliza mampostería para construir los muros divisorios y los muros portantes mientras 

que en el sistema tipo túnel todos los muros de la estructura son portantes. 
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Tenemos que tener en cuenta que los dos sistemas tienen diferentes tiempos de ejecución, 

como la construcción de una vivienda por sistema tipo túnel es más rápida en su ejecución 

y elaboración  esto reduce los costos administrativos, costos de herramientas, equipos y 

fletes a la hora de ser un mega proyecto por estas razones es más factible abordar el 

proyecto utilizando el sistema tipo túnel ya que podremos reducir los tiempos de ejecución 

por vivienda y los gasto que demanda cada una.  

6.4.1. Análisis del concreto a utilizar por unidad de vivienda para el sistema tipo 

túnel. 

Para poder realizar el análisis del concreto necesario por unidad de vivienda fue necesario 

de la herramienta AutoCAD con el objetivo se sacar las áreas requeridas para esta actividad  

 

Figura 22. Muros estructurales en concreto  

 

Como podemos observar la imagen 25 está conformada por 3 figuras la de la mitad hace 

referencia al volumen que abarca el concreto en la estructura, la figura de la izquierda hace 

referencia a los vanos de las ventanas y puertas de la vivienda y la figura de la derecha hace 

referencia a las longitudes de la estructura. Estas áreas y longitudes fueron necesarias para 

cuantificar la cantidad de concreto que se requiere por vivienda en la parte estructural. 

Nomenclatura utilizada en la figura 25: 
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o V: Vano 

o A: área  

o P: Puerta 

o T: Tramo 

o L: Longitud  

 

Se buscaron los capítulos que requieren del insumo concreto con el fin de sacar un balance 

acertado del volumen necesario por unidad de vivienda por esta razón se desglosaron  los 

capítulo de estructura y cimentación ya que por dentro de estos se encontraban actividades 

que requieren el insumo  concreto con el fin observar la cantidad necesaria de este material 

por cada capítulo. 

 

 

 

                               

 

 

 

Figura 23 . Balance de concreto de 3000 PSI 

 

En la figura 26 podemos observar los capítulos de cimentación y estructura con sus 

respectivas actividades y la cantidad de concreto que se requiere para poder realizarla, 

también podemos observar la Cantidad total de concreto que se implementara para la 

construcción de una vivienda de interés social en m3. 
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7. PROYECTO ARA CONDOMINIO CLUB 

 

El proyecto ARA condominio club es la obra que actualmente la constructora está 

elaborando y se encuentra culminando la fase de la estructura. El primer objetivo del 

departamento de trabajo Control proyectos fue recopilar el presupuesto inicial del edificio 

ARA el cual fue aprobado por el banco Colombia y se encontraba en formato escrito es 

decir un libro el cual contenía el presupuesto por capítulos, actividades y sus respectivos 

análisis de precios unitarios con el fin de analizarlo y montarlo al software Opus 2016 en el 

módulo de presupuesto programable con el objetivo de exportarlo al módulo planeación y 

control de costos para realizarle su respectivo seguimiento y control. 

 

 

Figura 24. Presupuesto inicial ARA Condominio Club 

 

Como podemos observar en la figura 27 el presupuesto inicial del proyecto se encontraba 

en formato físico, el cual contiene el valor total presupuestado y aprobado por el Banco y se 
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encuentra conformado por los capítulos y las actividades necesarias para poder  desarrollar 

el proyecto además contiene en sus páginas los diferentes análisis de precios unitarios. 

 

El primer paso a realizar fue coger el presupuesto en formato físico analizarlo y 

digitalizarlo en entorno Opus 2016 trabajando en el módulo de presupuesto programable 

como se puede observar en la figura 28. 

 
Figura 25 Presupuesto ARA Condominio club 

 

Como podemos observar en la figura 28 el presupuesto de la torre multifamiliar ARA está 

conformado por tres capítulos que son: costos Directos, Costos administrativos y costos 
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indirectos que su vez se subdivide en subcapítulos conformando la estructura de trabajo, si 

nos enfocamos en el capítulo de estructura nos podemos dar cuenta que esta actividad 

representa el mayor porcentaje de incidencia en el proyecto con un 26.62% es decir es la 

actividad que más capital demanda para poder realizarla. La torre multifamiliar ARA tendrá 

un costo total de $ 27’718.762.420 pesos colombianos, los capítulos equipos y maquinaria, 

formaleta y andamios, transporte se crearon con el fin de adecuar el presupuesto cargándole 

la información correspondiente para posteriormente ser exportado al módulo de control. 

Continuando con la elaboración del presupuesto en entorno Opus en cada capítulo se 

introdujo la actividad correspondiente con su unidad, cantidad y descripción para ir 

alimentando el presupuesto. 

 
Figura 26. Presupuesto ARA capítulo de Estructura 

 

En la figura 29 podemos observar el capítulo de estructura el cual está conformado por las 

diferentes actividades necesarias para la elaboración del proyecto. 

Luego de tener las actividades correspondientes a los capítulos con sus respectivas 

cantidades, unidades, y descripción se procedió a realizar los análisis de precios unitarios 

de todo el presupuesto.  
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Figura 27.  Análisis de precio unitario 

 

Como podemos observar en la figura 30 nos encontramos analizando la actividad placa de 

entrepisos la cual se encuentra conformada por los insumos: concreto de 4000psi, 

Herramienta menor, Bomba estacionaria para concreto, Cuadrilla 3:9 (tres oficiales y nueve 

ayudantes, acero de 60000psi, alambre negro, formaleta metálica para placa, vibrador de 

concreto, malla electro soldada, andamio y casetones todos estos insumos mencionados 

anterior mente son necesarios para poder realizar la actividad. Se repite el proceso con las 

demás actividades hasta alimentar todo el presupuesto. 

Luego de tener la estructura del presupuesto montado en entorno opus en su módulo 

presupuesto programable se procese a organizarlo bajo tres criterios: identificar las 

actividades que se van a realizar a todo costo, separar los equipos y herramientas, formaleta 

y transporte de las actividades y crearles un capitulo donde puedan cargarse, y alimentar al 

software con la programación del proyecto. 

 

7.1. Separación de equipos, herramientas, formaleta y transporte  

 

Para poder realizar un buen control al presupuesto fue necesario separar de las actividades 

los equipos, la maquinarias, la formaleta, y los trasporte con el objetivo de llevar un control 
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más detallado ya que estas representan un capital significativo, en el caso de la formaleta 

fue necesario discriminarla para hacerle un seguimiento exhaustivo ya que la misma 

constructora es la proveedora de este insumo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 28. Equipos y maquinaria, formaleta y andamos, transporte 

 

Como podemos observar en la figura 31 se encuentran alimentados los capítulos 

correspondientes a las actividades ya mencionadas, además se reorganizaron unos capítulos 

con sus respectivas actividades dejando solo dos subcapítulos que organizan todo el 

presupuesto que son: Costos directos y Costos indirectos. 
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Figura 29. Explosión de insumos 

 

La explosión de insumos es una de las bondades que opus nos ofrece, con esta herramienta 

podemos separar los insumos básicos y compuesto de las actividades de todo el presupuesto 

como podemos observar en la figura 32 el software nos ofrece la facilidad de filtrar los 

insumos correspondientes a los materiales, a los equipos, a los contratos, a la mano de obra, 

a los fletes, a las herramientas con el objetivo de poderles realizar un seguimiento 

exhaustivo a las actividades que lo requieran 

7.1.1. Actividades a todo Costo  

 

Para la facilidad de hacerle control a estas actividades se identifican dentro del presupuesto 

con el objetivo de entrar a su análisis de precios unitarios y modificarlos transformándolos  

en contratos  a todos costo es decir cambiar sus A.P.U. a un solo insumo global que tenga 

un valor correspondiente a los insumos cambiados. 
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Figura 30. Actividades a todo costo 

 

Las actividades  a todo costo como su nombre lo indica son las actividades que se contratan 

tanto la mano de obra como las materiales necesarios para abarcar la totalidad de la tarea a 

un contratista, como podemos observar en la figura 33 las actividades a todo costo que se 

van a implementar en el proyecto ARA condominio club son: las instalaciones eléctricas, 

cielo rasos, carpintería de madera y estuco & pintura actualmente estas actividades se 

encuentran contratas y listas para empezarlas a desarrollar. 

 

7.2. PROGRAMACIÓN 

Por facilidad y para agilizar el control del proyecto ARA  la programación se encontraba 

realizada en el software Project lo cual nos facilitó el traslado de información al módulo 
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presupuesto programable alimentándolo únicamente con las fechas de inicio y terminación 

de cada actividad  como lo podemos observar en la figura 34 pasando por alto programar 

las actividades predecesoras, simultaneas, fin-fin entre otras ya que se encontraban 

realizadas en Project. 

 

 
Figura 31. Programación ARA Condominio Club 
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Como podemos observar en la figura 34 se encuentra montada la programación del 

proyecto ARA Condominio Club en entorno Opus. 

Una vez organizado el presupuesto en el módulo de presupuesto y control procedemos a 

exportarlo al módulo planeación y control de costos para proceder a realizar el respectivo 

control del proyecto Torre multifamiliar ARA. 

Figura 32. Mampostería Vs Concreto Celular 

 

La torre multifamiliar ARA condominio Club es una de las construcciones pioneras al 

implementar del concreto Celular para la elaboración de los muros divisorios de todos sus 

apartamentos, mejorando los tiempos de ejecución, y reduciendo desperdicios, como 

podemos observar en la figura 35 se quiso realizar un comparativo entre la actividad de 

mampostería H-15 y la actividad de muros en concreto celular como se puede evidenciar la 

actividad mampostería tiene un costo de $76.900 por m cuadrado versus la actividad de 

muros en concreto celular tiene un costo de $ 77.457 por metro cuadrado arrojando una 
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diferencia de $ 557.800 entre las dos actividades, a pesar que la actividad de mampostería 

es $557.800 pesos más económica, hay que resaltar que los tiempos de ejecución entre 

actividades son diferentes, reduciendo costos administrativos, costos de mano de obra, y 

equipos , herramientas. 

7.2.1. Módulo planeación y control de costos en Opus 2016 

Figura 36.  Modulo planeación y control de costos 
 

Como podemos observar en la figura 36 tenemos el presupuesto inicial aprobado por 

Bancolombia al cual se le va hacer el seguimiento exhaustivo con el fin de controlar todas 

las actividades relacionadas con la construcción de la torre multifamiliar ARA. Luego de 

tener el presupuesto montado en la plataforma se procede a alimentar y ejecutar los 

contratos correspondientes a las actividades que se van a implementar en el proyecto con el 

objetivo de hacerles seguimiento a los contratistas y proveedores para que cumplan los 

tiempos de ejecución del proyecto. 
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Figura 33.  Corte de obra Mano de obra ALIANDER 

 

 
Figura 34. Actividades contratas ALIANDER. 
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Como podemos observar en la figura 36 los cortes de obra que realiza la constructora están 

en formato Excel, en este caso vamos analizar el contrato de ALIANDER que es contratista 

que cumple la función de ejecutar la mano de obra de la estructura de la torre ARA las 

actividades que se encuentran el cuadro rojo en la figura 36 hace parte del contrato que se 

tiene que ajustar en opus para hacer el respectivo seguimiento luego de analizar el contrato 

y verificar las cantidades reales que el contratista va a realizar durante el proyecto se 

procede a montar el contrato como lo podemos observar en la figura 37 teniendo en cuenta 

que a la hora de plasmar el contrato es indispensable tener la cantidad y el costo exacto de 

la actividad que va a contratar con el fin de no generar aditivas no presupuestadas al 

contrato. 

Las actividades que se encuentran resaltadas de color rojo y verde en la figura 37 

representan la mayor incidencia en el contrato como por ejemplo la actividad placa de 

entrepiso se encuentra presupuestado solo para esa actividad $ 21.540 metros cuadrados a 

un costo unitario de $ 37.125 pesos colombianos arrojando un valor total de presupuestado 

para la cantidad ya mencionada de $ 799.683 pesos colombianos. 

Este mismo proceso mencionando anteriormente se repetía con todos los contristas del 

proyecto alimentado el módulo de control. 

7.3. Presupuestado vs Legalizado  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 35. Fiduciaria Bancolombia 
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El departamento de control tenía la función de crear y alimentar un cuadro comparativo de 

la fiduciaria Bancolombia como podemos observar en la figura 38 hay un valor 

presupuestado para cada actividad del proyecto, una vez al mes la interventoría financiera 

del proyecto iba a las instalaciones de la constructora con la finalidad de legalizar los costos 

que durante el mes se generaron a causa del proyecto ARA que a su vez el perito o el 

interventor de obra se cercioraba que el proyecto se estuviera ejecutando para dar el aval 

para el desembolso de recursos con el objetivo de seguir con la obra. Como podemos 

observar los recursos de las actividades preliminares, cimentación, y estructura a la fecha 

31 de marzo del 2017 han finalizado en su totalidad. 

El ultimo corte realizado en el departamento control proyectos fue el del 31 marzo del 2017 

el cual ejecuto el 50% de avance de la obra arrojando un valor de $ 13.925.216.297 y 

dejando un saldo por ejecutar de $ 13.793.546.123 el cual la constructora deber hacerle el 

seguimiento exhaustivo para cuidar de no pasarse de lo presupuestado. 
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8. BREVE INTRODUCCIÓN A LA PLATAFORMA OPUS 2016 

 

8.1. Modulo Presupuesto Programable 

 

El presente manual ayudara al usuario a conocer el manejo de Opus Básico, permitiendo ser 

la herramienta más adecuada para definir el presupuesto que se prepara para la presentación 

de la oferta. 

Opus Presupuesto programable es la aplicación orientada a la unión de recursos (materiales, 

mano de obra y equipo) y sobrecostos (indirectos, financiamiento, utilidad y cargos 

adicionales) que dan forma a los precios unitarios, para luego presentar una propuesta 

económica y técnica del proyecto. 

El software Opus 2016 maneja 3 módulos para el control de proyecto que son: 

o Presupuesto Programable 

o Planeación y control integral 

o Compras                                           

 
Figura 36 Modulo Presupuesto Programable 

 

Para la elaboración del presupuesto de la vivienda de interés social y la torre multifamiliar 

ARA usaremos el módulo Presupuesto programable. Luego de ejecutar el módulo de 

presupuesto en la parte superior de la pantalla se encuentra un menú el cual nos indicara el 
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paso a seguir para nuestro ejemplo debemos crear un nuevo proyecto, Al seleccionar esta 

opción, se abrirá una caja de diálogo donde se mostrará un campo en blanco para capturar 

el nombre de la nueva obra. Debajo se visualizará una casilla que al activarse mostrará los 

datos de configuración (datos del proyecto, cliente, constructora, formas de cálculos, 

moneda, etc.) como lo podemos observar en la figura 40 y en la figura 41.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 37. Creación de un proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 38.  Parámetros generales del proyecto 

Una vez que se entra al sistema por primera vez, se puede observar en la figura 42 que su 

diseño está orientado a las aplicaciones tipo MS-Office, al entrar a Opus fácilmente 

podemos localizar la primera área de opciones que se acceden a través de iconos que 

reaccionan con el clic del ratón. Y a los lados encontramos algunas ventanas desplegables, 

finalmente se puede visualizar en la parte baja de la pantalla algunas otras ventanas 
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igualmente movibles, los iconos se agrupan en pestañas y agrupadores de nivel superior, 

estos aparecerán de acuerdo a la situación del trabajo. 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 39. Vista principal en Opus  

 

Para el proceso de importación parte importante de este paso es tener en cuenta crear una 

clave para el software Opus con el fin que el programa reconozca los códigos, además 

debemos mantener la estructura de trabajo que se ve en la figura 43 para que la 

importación sea un éxito. 

 
Figura 40. Plantilla en Excel 
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Para el proceso de importación se realiza de manera sencilla, nos dirigimos a la pestaña 

principal la cual desplegara un menú, nos acercamos a la opción Liga office la cual nos 

permitirá realiza el proceso de importación como podemos observar en la figura 44 

 
Figura 41 Exportación a la plataforma Opus 

 

Nos dirigimos a HERRAMIENTAS OLE y le damos en el Item de Excel a Opus, y 

configuramos la cuadrilla de trabajo ubicando el nivel, la clave Opus, descripción y unidad 

para luego ser exportado a la plataforma de Opus 2016 como podemos observar en la 

figura 45 
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Figura 42. Exportación a la plataforma Opus  

 

Una vez montada la estructura de Excel  en el módulo de presupuesto programable opus no 

la facilidad de empezar a trabajar en la creación de los análisis de precios unitarios para la 

elaboración de cualquier presupuesto de obra. 
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9.  APORTE AL CONOCIMIENTO 

 

El software, opus es una herramienta adecuada y elaborada para llevar el control de una 

obra  específicamente a lo que se conoce como los procesos de control de obra desde la 

planeación hasta el pago de todas y cada una de las actividades. 

Opus cuenta con una poderosa herramienta para generar y diseñar informes, que se 

encuentra dentro de las aplicaciones y que su forma de operar es estándar, ya que se trata 

del mismo ambiente de operación, esta aplicación aprovecha las diferentes plantillas 

generadas de fábrica en cada módulo de OPUS  

El OPUS,  ayuda y facilita el estado de pérdidas y ganancias así como también el gasto de 

materiales, equipos y jornales, es una herramienta de fácil aplicación y manejo que se 

puede implementar en cualquier obra civil.  
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10. CONCLUSIONES 

 
Opus es una herramienta poderosa para generar y diseñar informes con el objetivo principal 

que el usuario que manipule el software realice el análisis de precios unitarios y prepare su 

propuesta de oferta, para la industria de la construcción pública y privada, esta herramienta 

es totalmente compatible con Microsoft Excel suministrando una solución rápida para la 

elaboración de cualquier estructura de trabajo para posteriormente ser exportada y trabajada 

en entorno Opus. 

El modulo Presupuesto, es la aplicación orientada a la unión de recursos como materiales, 

mano de obra, equipos costos indirectos, financiamiento, utilidades y cargos adicionales 

que dan forma a los precios unitarios que a su vez le dan forma a la propuesta económica y 

técnico del proyecto. 

A la hora de comparar el sistema constructivo tradicional versus el sistema constructivo 

tipo túnel implementado en él estudia de la vivienda de interés social podemos concluir: 

o Los tiempo de construcción de la vivienda son mucho más reducidos en el sistema 

tipo túnel ya que se encuentra programada la elaboración  de una vivienda en un 

tiempo record de 21 días, en cambio para el sistema constructivo tradicional la 

programación arrojo un tiempo de ejecución de 71 días 

 

o El sistema constructivo tipo túnel es más rápido en su ejecución y elaboración  

reduciendo los costos administrativos, los costos de las herramientas, los costos de 

los equipos necesarios para la construcción, los fletes el transporte de materiales o 

escombros, y los costos financieros entre otras actividades. A la hora de ser un 

proyecto a gran escala por estas razones mencionadas anteriormente es más factible 

abordar el proyecto utilizando el sistema tipo túnel ya que podremos reducir los 

tiempos de ejecución por vivienda y los gasto que demanda cada una.  

o El  valor total por la ejecución de una vivienda  usando el sistema constructivo 

tradicional es de $ 46.526.473 y el valor de la ejecución de una vivienda usando el 

sistema tipo túnel es de $ 45.444.130 hay una diferencia entre los dos sistemas de 
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1.082.343$ esto quiere decir que sale más rentable por costos utilizar el sistema tipo 

túnel para la construcción de la viviendas de interés social. 

 

o A pesar que el sistema constructivo tipo túnel por sus acabados y terminaciones a la 

hora de desencofrar la formaleta no requiera de la actividad friso se debe 

presupuestar un monto para esta actividad debido a que por lo general quedan 

imperfecciones que se deben resanar. 

 

 

o Las actividades de mampostería en la mayoría de obras muestran resultado 

preocupantes en el sentido de que el tiempo programado en realizar la actividad no 

se cumple, esto debido a la necesitad de transportar el material a los piso donde se 

requiere, teniendo cuidado con la mampostería para que no sufra daños y al realizar 

los cortes de los ladrillos manual mente atrasando las actividades que le siguen, por 

estas razones en la construcción de la torre multifamiliar ARA  se remplazó la 

actividad de mampostería por muros divisorios en concreto celular mejorando 

rendimientos ,costos y reduciendo el porcentaje de desperdicio para concluir la 

actividad. 

 

o El presupuesto inicial de la torre multifamiliar ARA Condominio club al 

encontrarse en formato escrito dificultaba la labor del control del presupuesto por lo 

cual se tomó la decisión de pasar el presupuesto aprobado por Bancolombia al 

módulo de presupuesto programable facilitando la obtención de información para la 

generación de reportes y control de la fiducia. 

 

 

o Los cortes de obras realizados por el ingeniero auxiliar y la arquitecta auxiliar 

enviados al área de control proyectos  cada ventena se debían revisar y corroborar 

las cantidades ejecutas por los contratistas  para luego empezar la elaboración de los 

contratos en el módulo de planeación y control integral para llevar un buen 

seguimiento a las actividades de la obra. 
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o Es necesario mejorar la comunicación entre el área de control proyectos y el 

residente de obra y su ingeniero auxiliar y arquitecta auxiliar a la hora de facilitar la 

información de los cortes de obra de los respectivos contratistas con el objetivo de 

manejar un formato unificado y claro para la alimentación de datos en el software 

Opus en su módulo de planeación y control. 

 

 

o Es muy importante no dejar que el trabajo de alimentar el software Opus se retrase, 

es indispensable montar los cortes de obra, las entradas y salidas del almacén  en la 

fecha que llegan al área de control proyectos para evitar retrasos o percances a la 

hora de generar los reportes mensuales. 
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11. RECOMENDACIONES 

o Para futuros proyectos y para la comercialización del concreto celular es necesario 

profundizar los estudios y beneficios que ofrece este material haciendo una 

excelente  comparación entre el análisis de precios unitarios del uso de la 

Mampostería H-10 y H-15 y el análisis de precios unitarios del uso del concreto 

celular con el fin de mejorar las ventas de la constructora gracias a este insumo. 

 

o Para complementar los estudios de rendimientos del sistema túnel utilizado en la 

construcción de los muros divisorios de la torre multifamiliar ARA, sería de gran 

ayuda cronometrar los tiempos necesarios para ejecutar los muros divisorios en 

concreto celular por piso para documentar los rendimientos, desperdicios, mano de 

obra, materiales y equipos necesarios para realizar y mejorar esta actividad. 
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12. GLOSARIO 

Ángulos: Los Ángulos y Rinconeras son elementos para sellar las fórmatelas o tableros 

metálicos. Los Ángulos son para conformar aristas externas y las Rinconeras son para 

conformar aristas internas, ambas a 90º. 

Antepecho: Es la parte maciza inferior del hueco que define una ventana, el cual se levanta 

desde el piso y exteriormente muestra la parte frontal inferior de una ventana. 

Alineador: Es un elemento que se utiliza para asegurar el alineamiento recto de placas, 

muros, columnas, vigas, entre otros.  

Carpintería metálica: Consiste en la fabricación y comercialización de productos de 

acero, hierro, aluminio, cobre, latón, bronce para ser empleados en la construcción de 

ventanas, pasamanos... etc. 

Cemento: Material de construcción compuesto de una sustancia en polvo que, mezclada 

con agua u otra sustancia, forma una pasta blanda que se endurece en contacto con el agua 

o el aire. 

Cimentación: Es la parte estructural del edificio, encargada de transmitir las cargas al 

terreno. 

Corbata: Es un elemento que se utiliza para asegurar el espesor de vigas, columnas y 

muros, estos también ayudan a soportar las fuerzas de vaciado.  

Concreto: Es una mezcla de cemento, grava, arena, aditivos y agua.  Maleable en su forma 

líquida y de gran resistencia en su estado sólido y que fragua en pocas horas. 

Columna: Son aquellos elementos verticales que soportan fuerzas de compresión y flexión, 

encargados de transmitir todas las cargas de la estructura a la cimentación; es decir, son uno 

de los elementos más importantes para el soporte de la estructura. 

Chapeta: Conocida como mariposas, es un accesorio empleado para unir formaleta 

metálica entre sí, garantizando la unión de los mismos dando también rigidez al sistema de 

encofrado. 

Dilatación: Es un elemento que permite los movimientos relativos entre dos partes de una 

estructura o entre la estructura y otras con las cuales trabaja. 

Dintel: Son aquellos elementos que se colocan horizontalmente sobre los huecos 

de puertas y ventanas, que absorben los esfuerzos superiores. Los dinteles se apoyan en sus 

http://www.construmatica.com/construpedia/Ventana
http://www.construmatica.com/construpedia/Ventana
http://www.construmatica.com/construpedia/Apertura_de_Huecos
http://www.construmatica.com/construpedia/Puerta
http://www.construmatica.com/construpedia/Ventana
http://www.construmatica.com/construpedia/Dintel
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extremos para soportar las cargas superiores al espacio del hueco, y son trasmitidas a las 

partes macizas laterales. 

Estructura: Es el conjunto de elementos resistentes, convenientemente vinculados entre sí, 

que accionan y reaccionan bajo los efectos de las cargas. Su finalidad es resistir y transmitir 

las cargas de edificio a los apoyos manteniendo el espacio arquitectónico, sin sufrir 

deformaciones incompatibles 

Estuco: Masa de yeso blanco y agua de cola que se emplea para enlucir paredes interiores, 

hacer molduras, relieves en muros. 

Enchapes: Son recubrimientos o revestimientos que se aplican a diferentes elementos 

constructivos, como muros, escaleras, columnas, vigas etc. para dar durabilidad y 

resistencia. 

Formaleta Cilíndrica: Es un sistema constructivo mano portable que se utiliza como 

molde temporal en los cuales se vierte el concreto, este logra un acabado circular fino para 

columnas. 

Harnero: Instrumento para cernir, compuesto por un marco que asegura una tela metálica 

fina, con el fin de separar lo más fino de lo más grueso.  

Malacate: Un malacate es un equipo de seguridad diseñado para transportar verticalmente 

materiales durante una construcción u obras con altura importante. 

Mamparas: Son elementos livianos modulares, desmontables, sin función estructural que 

definen particiones de locales a través de una amplia variedad y surtido de acuerdo al 

proyecto. 

Mortero: Es un compuesto de conglomerantes inorgánicos, agregados finos y agua, y 

posibles aditivos que sirven para pegar elementos de construcción tales como ladrillos, 

piedras, bloques de hormigón, etc. Además, se usa para rellenar los espacios que quedan 

entre los bloques y para el revestimiento de paredes. 

Muro aplomado: Es efectuar la verticalidad de un elemento; es comprobar la alineación 

vertical de dos puntos.  

Obra negra: Se le llama cuando está en etapa inicial de construcción (descapote, 

cimentación, fundición o armado, y demás componentes del proceso).  

Obra gris: Es cuando ya hay un nivel intermedio listo para comenzar a hacer acabados (en 

algunos casos la gente se pasa a vivir en esta etapa). 

https://es.wikipedia.org/wiki/Conglomerante
https://es.wikipedia.org/wiki/Ladrillo
https://es.wikipedia.org/wiki/Hormig%C3%B3n
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Obra blanca: Son los acabados de la edificación en pisos, paredes, cielo raso, enchapes, 

estuco, pintura y demás. 

Parales Metálicos: Son elementos que se utilizan para proporcionar apoyo y soportar las 

fuerzas de vaciado de concreto a diferentes estructuras.  

Presupuesto de obra: Un presupuesto de obra es aquel que por medio de mediciones y 

valoraciones nos da un conste de la obra a construir, la valoración económica de la obra, 

acerca a la realidad, aunque el costo final puede variar del presupuesto de obra inicial. 

Regla metálica: Se utiliza para revisar en los muros, posibles luces de descuadre del muro. 

Tronzadora: Sierra larga y algo curva por el lado de los dientes, que tiene un asa en cada 

extremo, y que se emplea principalmente para cortar metal. 

Tablero Metálico: La Formaleta o Tableros metálicos, son elementos de construcción que 

sirven como moldes para muros, vigas aéreas, columnas, placas y canales. 

Software: Conjunto de programas y rutinas que permiten a la computadora realizar 

determinadas tareas.  

Vigueta: al elemento prefabricado longitudinal resistente, diseñado para soportar cargas 

producidas en forjados de pisos o cubiertas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



       

59 
 

13. REFERENCIA BIBLIOGRAFICAS 

 

Cemex. (13 de Junio de 2016). Cemex Colombia. Recuperado el 2017 de Marzo de 2017, de 

www.cemex.com.co 

CIU. (12 de Enero de 2016). CIU. Obtenido de Construccion de Inversiones Urbanas SAS: 

http://www.construcciondeinversionesurbanas.com/galeria/ 

Colombia, O. (01 de Marzo de 2017). Guia de diseño e impresion de informes. Medellin, 

Colombia. 

Colombia, O. (01 de Marzo de 2017). Guia practica de la funcionalodad . Medellin, 

Colombia. 

Construccion de Inversiones Urbanas -CIU SAS . (25 de Junio de 2016). Brochure de 

servicios. Bucaramanga, Santander, Colombia. 

Construdata. (2007). Concreto. Revista Construdata, 10. 

Fernando, L. (2016). Guia de mejoramiento continuo para la productividad en la 

construccion de vivienda. Revista Universidad EAFIT, 50-64. 

Metalex. (2014 de Enero de 2016). Formaleta para construccion. Recuperado el 2017 de 

Marzo de 2017, de www.metalex.com.co 

Mora, J. S. (10 de Abril de 2017). Un techo para todos CIU. 2017. Bucaramanga, 

Bucaramanga, Colombia. 

SÍsmica, A. C. (2014). Manual de construccion, evaluacion y rehabilitacion sismo 

resistente de vivienda de mamposteria. Forec. 

Soto, L. M. (2013). Muros de Concreto. Medellin. 

Vivienda, M. d. (20 de Mayo de 2015). Ministerio de vivienda. Recuperado el 25 de Abril 

de 2017, de Minvivienda: www.minvivienda.gov.co 

 

  

 

 

 

 

 

 



       

60 
 

 

14. ANEXOS 

 

Anexo 1: Cantidades de obra vivienda de interés social. 

  

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

Figura 47. Cantidades hidrosanitarias 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 48. Areas  
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Figura. 49 Cantidades Enchape 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 50. Acero reforzado 
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Anexo 2: Plantilla Pedro Cárdenas, para montar al Opus 

 
Figura 51. Plantilla contratista 
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Anexo 3: Programación Estructura ARA Condómino Club 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 52. Programación estructura 
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Anexo 4. Programación ARA  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 53. Programación ARA 
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Anexo 5. Informe mensual  

 
Figura 54. Informe mensual  
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Anexo 6. Corte de obra 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

Figura 55. Corte de obra  
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Anexo 7.  Informe de Interventoría No 16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 56. Informe de Interventoría 
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Anexo 8. Detalle baños zonas social ARA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 57. Detalles baños 
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Anexo 9. Plantilla de desembolsos  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 58. Planilla desembolsos  
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Anexo 10. Formato de invitación a cotizar 

 
Figura 59. Formato de invitación a cotizar  


