INSTITUTO TECNOLOGICO DE COSTA RICA
AREA ACADEMICA DE GERENCIA DE PROYECTOS
MAESTRIA EN GERENCIA DE PROYECTOS

TEC Tecnologico
de Costa Rica

Propuesta metodologica para la gestion de proyectos en la empresa

Inmobiliaria Area D

Proyecto Final de Graduacion para optar por el titulo de
Maestria en Gerencia de Proyectos en el énfasis de proyectos de Construccion con el

grado académico de Maestria

Realizado por:

Arq. Anabelle Jiménez Fernandez

Cartago, Junio, 2024



DEDICATORIA
A mi esposo Ronny Castillo, por esas horas de compafiia que la Maestria le robo.
A mi papé, Don Jose Luis por lograr concretar su suefio.
A mi madre, por siempre alentarme a seguir.

A Inmobiliaria Area D, por obligarme a superarme cada dia.



1

AGRADECIMIENTOS
Tray, Moni, Pablix, por ponerle sabor a las clases y darle ese factor humano a esta
Maestria virtual.
Tracy por ser siempre mi equipo de batalla hasta el final.
Prof. Marco por acompafiarme en la Maestria y alentarme a no abandonarla.



i1

EPIGRAFE

“Ningun suefio es demasiado grande y ningun sofiador es demasiado pequefio”

Antoine de Saint-Exupéry



INDICE GENERAL

DEDICATORIA.....osiisisnsnsissisissssssssissssssssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss i
AGRADECIMIENTOS.......oossisisssessssisissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss il
EPIGRAFE csssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss iii
INDICE GENERAL ccvvsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss iv
INDICE DE FIGURAS .....ovvvvrvsssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssassssssassssssassssssssssssasssssanen viii
INDICE DE TABLAS..coovvvovvvsvrsvssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasessssassssssassssssasssses X
INDICE DE CUADROS ........coosmmmmmmmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss xi
LISTA DE ABREVIATURAS .evsivsisnssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssussssssssssssaes Xil
RESUMEN ....ovisissessssissssssssssssssssssssssssssssssssssussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss sneses xiii
ABSTRACGT .t isisnssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssenes xiv
INTRODUCCION .sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 1
Capitulo 1 Generalidades de 1a INVEStIGACION ........uvesesesesissessssssssssessssssssssessssssssssesssssens 3
1.1 Marco de referencia organizacional........————————— 3
1.2 Estructura organizacional........sssssssssns 3
1.3 MAarco eStratEgiCo. ... s s 5
1.4 Proyectos en 1a organiZacion ... 7
1.5 El problema y su iMPACLo ...ccccvcsmimsmsmsmsmsssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 9
1.6 1015 10 17
1.6.1  ODJELIVO ENETAL.crerreoriersersersessesssssossossssssssssssos s sossessessssssssssssossssssssessesssss oo sos oo 17

1.6.2  ODJELIVOS ESPECIFICOS coverrvrseerseessesssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssoes 18

1.7 Alcance y limitaciones ... 18
O SV (o7 | o Vol PO P PR 18

72 11 4 o) £ = ol U0 ) 0 U= PO 20
Capitulo 2 MATCO EEOTICO c.uvuressrsssesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssasses 21
21 Teoria general de gestion de Proyectos....... s 21

v



211 PIOYECEOS wcceeeesieseeeesseessssssessesssssssssss s sss s s s ssssssssssesssssssesssssssssss s s sssssssessssssssssssassssssssssssesanes 21

2.1.2  Proyectos de ingenieria, arquitectura ¥ CONStIUCCION: ... eeeeueeesmeeesmeesssmessssesesssesesssesesssesesas 23
2.1.3  GESLION A€ PrOYECLOS cererueeuseeeseesseesseesssessseesssssssessssassssesssassssassssesssasssssssssssssas s ssssssssassssssssassssssssassssssssnesas 24
0 T €155 =) oL e (30 o)=Y o1 o o JO PPN 26
2.2 Ciclo de vida de proyectos y 10S tipoS......commmmmmmsmsmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 26
2.2.1  Modelo de idoneidad ... senas 30
2.2.2  Grupos de procesos en la administracion de Proyectos ... emessessssssseees 31
2.3 Entorno y 1a organizacion ... 33
2.3.1  ReECUISO HUIMAMNO c.reuieeeeesirsersesseessssessessse s s s s sssss s bbb sss s s s ss s ssss s ssssssesanes 33
2.3.2  Capacidades OrganiZaCionales. ... rerrermsesssessssessssesssesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssas 33
2.4 Problema ... —s————————— 34
2.5 Marco de buenas PractiCas ... sasnss 35
2.6 Marco MetodOlOZICO. ..o n s s s asanans 36
2.7 Norma Estandarizacion ISO ... 37
2.8 Marcos de referencia ... ————————————————— 38
2.8.1 PMBOK del Project Management INSHIEULE .......cuemremeermeesmeesnersessssessessessssssssssssssssssssssssssssssseens 38
2.8.2  PIINCEZ ettt bR R s 43
2.8.3  MELOAOS AGIIES cooooevooeseeeeecesssessesssssseesssssssesssssssssssssssssssssssessssssssssssseesssssssesssssssessssssssssssssssassssssessnss 44
Capitulo 3 Marco metodOlOGiCO .........cuuusmvesisssesssessssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssrssssssssssass 46
31 Categorias y variables de la iInvestigacion ... 46
3.2 Poblacion y muestra - Sujetos de investigacion ... 48
3.3 Fuentes de infOrmacion ... 51
34 Técnicas y herramientas para la recopilacion de datos.........cccocourrenesesesssnsnsens 53
341 ENEIEVISTAS couurreueeruseeseeesseesssesssessssessssesssessssesssessssssssessssassssesssassssess s sss e ss s bsses s s E Rt asa b e s e b s b nnsas 54
3.4.2  ENcuestas / CUESHIONATIO ... ssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssas 56
3.4.3  FiCha de ODSEIVACION ...cccuuceeecrsrersreresessessssssss s essssssssssesssssssss s s s ss s ss e sessessnas 57
344  ReVISION AOCUMENTAL...cuireeeeeeiereeeersesessee st seesssseessssess s ssssssssss s ssss s bbb bbbt 57
3.4.5  ReViSiON DIDlIOGIALICA. ... ieueerrereeeseeseees et sssssssssss s s ss bbb bbb s 58
3.4.6  GIUPO fOCALcuuiirerrrerinsssseiseesisssssss s s s s ssssss s sssss s s s s bbbt 58
3.5 Procesamiento de 1a investigacion ... 59



3.6 Productos de la investigacion y técnicas empleadas........cumsmsmsmsesssssssssssssesnans 59
Capitulo 4 Andlisis de reSUILAAOS ........couuvsisesesssissssessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssass 64

4.1 Diagnoéstico de la situacion actual...... e ———————— 64

4.1.1 Fasesdel ciclo de vida de los proyectos

4.1.2  Idoneidad del CiClO ACtUAL....oierreeeereeeseeessees e sess s s s s sess s sess s s s
4.1.3  Criterios de éXit0 €N 10S PIrOYECLOS ..vvcwierirereesssssssesssssssssssssssssssss s sssssssesssssssssanes 70
4.1.4 Documentacion y herramientas utilizadas en 10S Proyectos ... 71
4.1.5  Gestion de l1as lecciones apPrendidas ......ereseessmeesssesssessssssssessssessssssssssssssssssssssssssssssssanes 76
4.1.6  Procesos actuales de GESTION. ....eererreerreersseesseessessssessssssssssssessssessssssssssssesssss s sssssssss s ssssssssassans 77
4.2 Buenas practicas aplicables ......ss————— 81
4.3 Identificacion de brechas entre la situacién actual y deseada .........cececssurususens 83
4.4 Resumen causa raiz del problema ........onnssssmssssssssssssssssssssssssssssssasn 85
Capitulo 5 Propuesta de SOIUCION ........coovuvevesissesessssssssessssssssssessssssssesssssssssssssssssssssssssssssass 87
51 Propuesta de gestion de Proyecto......u s 87
5.1.1  Diagrama de flujOS d€ PIrOCESO ....couwurerrerereresssssessssessssesssssssssesssssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssesssas 87
5.1.2  Definicion de 1as fases de PrOYECLO ....orerneresmsessneessseessssssssesssssesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssesssas 89
5.1.3  Propuesta de l1a gestion de PrOYECLOS ....ersesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssas 90
514 INICIO PIOYECEO.cccuierimressrerreesisssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssasssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssassssssssseses 90
5.1.5  DeSarrollo del PIOYECEO ... eeeemeeeeeseeemseesseessseessseessessssessssesssessssssssessssesssssssssssssessssssssessssssssessasessseens 96
5.1.6  EjJECUCION A€l PrOYECTO ... iuucerieseerreesseeeseesssessssssssesssessssssssessssssssssssesssssssssssssasssssssssssssasssassssssssssssassanes 135
5.1.7  Monitoreo y control del Proyecto ....ererssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 146
5.1.8  CIerre del PrOYECEO icereermresssesssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssassanes 155
5.2 Factor humano en el gerenciamiento de proyectos ... 157

5.3 Implementacion de (IA) inteligencia artificial a la gerencia de proyectos 158

5.2 Propuesta de gestion de Proyecto......mmssssssssssns 161
5.2.1 Implementacion de 1a PropUueSta.... i eesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 161

5.2.2  Desarrollo del cronograma de 1a implementacion ... eeeseeesmeessmeesssmsesssssessssssssns 164

5.2.3  Estimacién de presupuesto de 1a implementacion ......eeeeeesmeesssesssessseessssssesssseesans 167
Capitulo 6 Conclusionesy RecOMeNAACIONES........cooucsusssusessesssssssssssssssssssssesssssssssssssans 169
6.1 L0705 1 11 T 0] ¢ 169

vi



6.2 ReCOMENAACIONES ...ovververresrssssrsmsessmsssssssssssssssssssssmsssssnsssssssssssssssnssassnssassasssssnssnssassassansn 171

Capitulo 7 RefEreNCIQS .....ccoususmsesessessssssssssessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssaes 173
CaPItUIO 8 APENAICES....oussvusirsesesssssissessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssses 178
8.1.1  Apéndice A: GUIA de ENEIIEVISTA A ....oeereeeeereeseerseesseesseesssesssesssesssesssssssss st sesssessssssssssssesssssssseses 178

8.1.2  Apéndice B: Guia de entrevista B ... 179

8.1.3  Apéndice C: Ficha de ODSErVaCION.....oecnesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssseses 180

8.1.4  Apéndice D: Guia de revision dOCUMENTAL .........oeeeeeemmeeemeeessseessseessseessssesssssesssesesssesssssesesssesess 181

8.1.5  Apéndice E: Ficha de investigacion bibliografica.......ceeeneeseeessessneeseeeseesssesssesssssesseees 182

8.1.6  ApENdice F: GIrUPO fOCAL ...t ssesssssssssssss s sssssssssssssssssasesens 183

8.1.7  Apéndice G Aplicada: Guia de Idoneidad marcos de proyectos........eeeesmiesnees 184

8.1.8  Apéndice H Aplicada: ENreViSta A.......reeieeseessssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssssessss 189

8.1.9  Apéndice I Aplicada: ENtrevista B.....issssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 194
8.1.10 Apéndice ] Aplicada: Revision bibliografiCa.....eeeeeesmneessseessssessssesssesessesesssesesaesess 196
8.1.11 Apéndice K Aplicada: Revisién documental Proyectos Inmobiliaria Area D..........occco... 198
8.1.12 Apéndice L Aplicada: Ficha de ODSEIrvVaCiON.......cemeeseesseesseesseessessssessssesssessssssssssssesssssesseees 199
8.1.13 Apéndice M Aplicada: Grupo fOCAl......orrmcrerssrsessssess s ssesssssssssssssssens 200
8.1.14 Apéndice N Guia Excel de Guia para la implementacién del modelo de gestion ............ 202
CAPILUIO 9 ANCXOS...cririsirisirisissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssasssssssssnsssssssnsssnss 225
9.1 Guia de Idoneidad marcos de Proyectos.....ssssss 226

vil



INDICE DE FIGURAS

Figura 1.1. Organigrama de Inmobiliaria Area D

Figura 1.2. Valores de la organizacion

Figura 1.3. Etapas del desarrollo de un proyecto

Figura 1.4. Apertura sociedad y proyecto Residencias Torres de Mora 2015.

13

Figura 1.5. Factura de mantenimiento de filiales a nombre Residencias Torres de Mora

15

16

Figura 1.6 Estructuracion de manejo de cada genrente

Figura 2.1. Caracteristicas principales de un proyecto.

22

Figura 2.2. Transicién de un estado actual a una deseada por medio de un proyecto.

23

Figura 2.3. Representacion genérico del ciclo de vida de un proyecto

27

28

Figura 2.4. Tipos de ciclo de vida

29

Figura 2.5 Ciclo de vida predictivo

Figura 2.6. Grdfica de radar para la evaluacion de idoneidad

31

Figura 2.7. Ciclo de vida del proyecto

32

Figura 2.8. Relacién entre dreas de conocimiento y grupos de procesos

42

Figura 4.1. Grdfica de Evaluacién de Idoneidad para los proyectos de Inmobiliaria Area D

68

Figura 4.2. Criterios de éxito de los proyectos

Figura 4.3. Estructuracién de manejo de cada genrente

........ 71

72

Figura 4.4. Procesos de gestion segun PMBOK

Figura 5.1. Diagrama de flujo propuesto para la gestién de los proyectos de Inmobiliaria Area D

...... 77

............................ 88

89

Figura 5.2. Fases de los proyectos de Inmobiliaria Area D

Figura 5.3. Plantilla para el acta de constitucion proyectos de Inmobiliaria Area D

95

Figura 5.4. Plantilla para enunciado del alcance del proyecto

Figura 5.5. Estructura EDT para los proyectos de Inmobiliaria Area D

Figura 5.6. Plantilla para identificar y secuenciar actividades

Figura 5.7. Plantilla para la estimacién de los recursos

Figura 5.8. Diagrama de organizacién para archivar informacion en share point de Inmobiliaria Area D

Figura 5.9. Plan de comunicaciones.

viil

101

102

106

108

111

116



Figura 5.10. Matriz de adquisiciones

Figura 5.11 Matriz de evaluacién del involucramiento de los interesados

Figura 5.12. Plantilla para estimacién de la duracién de actividades (Microsoft Project 2023)

Figura 5.13. Plantilla para estimacién de la duracion de actividades

Figura 5.14. Plantilla de presupuesto

Figura 5.15. Definicién de escalas para evaluar el impacto del riesgo

Figura 5.16. Definicion de escalas para evaluar la probabilidad de ocurrencia del riesgo

Figura 5.17. Matriz de probabilidad - consecuencia y apetito del riesgo

Figura 5.18. Plantilla para la matriz de los riesgos del proyecto

Figura 5.19. Plantilla acta de recibido entregable

Figura 5.20. Plantilla registro de leccion aprendidas

Figura 5.21. Plantilla para evaluacién del desempefio

Figura 5.22. Interfaz programa PROCORE

Figura 5.23. Interfaz programa PROCORE celular

Figura 5.24. Interfaz programa PROCORE en pre construccion

Figura 5.25. Plantilla solicitud de cambios

Figura 5.26. Plantilla para Informe de desemperio

Figura 5.27. Plantilla cierre del proyecto

Figura 5.28. Interfaz herramienta Monday

Figura 5.29. Etapas de la estrategia de implementacién

Figura 5.30. Cronograma y costos de implementacion del modelo de gestion

1X

118

120

124

125

.129

130

131

131

134

137

..138

141

143

144

146

150

.. 154

156

160

161

166



INDICE DE TABLAS

Tabla 1.1. Experiencia de INMODIIATIA ATEA D.....vvweeesreeseersseesssessssessssessssessssesssssssssessssssssssssssssssssssssssssessssessssesssssossne 9
Tabla 1.2. Situacion actual de los proyectos 10
Tabla 1.3. Estado resultados Residencias Torres de Mora periodo 2023 11
Tabla 1.4. Plan de negocio Residencias Torres de Mora 2016 - 2019 14
Tabla 4.1. Resultado filtros de idoneidad 67



INDICE DE CUADROS

Cuadro 3.1. Categorias de la investigacion. 47
Cuadro 3.2. Sujetos de informacion .50
Cuadro 3.3. Fuentes de informacion 52
Cuadro 3.4. Técnicas y herramientas para recopilar datos 53
CUAATO 3.5. PEISONAI A @NUETQVISEAT covvvrveereeresersiossessessusssssessiasssssessassssssssssssassessesssesssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssnsssessissssssssssssessssssasssssess 55
Cuadro 3.6. Métodos y herramientas para el procesamiento y andlisis de la informacion. 60
Cuadro 4.1. Fases de los proyectos segtin la perspectiva de CAAA GETENLO .......weeoreeresmserssesrssssessssssesissssssasssessssesssisess 66
Cuadro 4.2. Documentacion existente en share point 74
Cuadro 4.3. Andlisis de la gestion de Inmobiliaria Area D segiin las dreas de conocimiento del PMBOK ............ 78
Cuadro 4.4. Brecha entre estado actual y deseado 84
Cuadro 5.1. GUia PlAN dIFECCION A PIrOYECLOS .....covuereeriesresersissessessissssesssasssssessessssssesssssessesssssssssssssssssssssnsssssssssesssssssnsssssssnssssssns 97
Cuadro 5.2. Calculo de costos unitarios por hora 167

X1



LISTA DE ABREVIATURAS

APC: Administrador de proyectos de construccion.

BIM: Building Information Modeling

CAD: Dibujo asistido por computadora.

CEO: Chief executive officer

CFIA: Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica.

DUE DILIGENCE: investigacion formal o analisis exhaustivo a la que deben someterse a una
propiedad antes de su compra.

EDT: Estructura de desglose de trabajo.

GIPIAC: Guia para la gestion integrada de proyectos de ingenieria, arquitectura y construccion.
INVU: Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo

MOPT: Ministerio de Obras Publicas y Transportes

MS Project: Microsoft Project.

PMBOK: Project Management Body of Knowledge.

PMI: Project Management Institute.

PRINCE2: Projects in Controlled Enviroments.

RFA: Requests for approvals, solicitudes de aprobaciones

RFI: Requests for information, Solicitudes de informacion

SHAREPOINT: servidor donde se archivan los documentos de la empresa
STAKEHOLDERS: partes interesadas.

SUMBITALS: informacién escrita y/o fisica proporcionada por un contratista.
TEC: Instituto Tecnoldgico de Costa Rica.

TFG: Trabajo final de graduacion.

URL: Universal resource locator
Xii



RESUMEN

Inmobiliaria Area D emerge como una destacada inmobiliaria tras la fusion de Bilco y
Traesa, dos reconocidas empresas del mercado. Esta union estratégica aprovecha la experiencia de
ambas entidades, consolidandose con més de una década de experiencia en complejos
habitacionales y oficinas.

Se realiza un diagndstico de la gestion actual para identificar las causas del problema, que
han causado reprocesos, retrasos y una disminucion en la rentabilidad proyectada, afectando
también su reputacion en el sector inmobiliario. Dicho analisis muestra que el 80% de los proyectos
fracasan debido a la falta de comprension del alcance, gestion fragmentada, carencia de
lineamientos y herramientas, gestion verbal de cambios y falta de planificacion de riesgos.

Este proyecto presenta una guia metodologica para la gestion de proyectos, con el objetivo
de estandarizar procesos y abordar deficiencias que han afectado tanto la rentabilidad como la
reputacion de la empresa.

La estrategia propuesta proporciona una guia integral, respaldada por técnicas y
herramientas, basada en las buenas practicas, para estimar los tiempos y costos de los proyectos.
Esto facilita una definicion clara del alcance y requisitos, asi como la planificacion, ejecucion,
control, monitoreo y cierre de los proyectos, optimizando asi la gestion en todas las etapas.
Ademas, permite un seguimiento efectivo del trabajo, monitoreo continuo y abordaje proactivo de
riesgos para mitigar los efectos negativos, lo que tiene un impacto positivo en la utilidad de la
empresa. La propuesta abarca el plan de implementacion como la estrategia de gestion, ambas
garantizan una ejecucion eficaz y eficiente.

Las recomendaciones se centran en mejorar continuamente el plan de gestion para
adaptarse agilmente a las dinamicas del mercado y las necesidades de los proyectos. Esto asegura
que Inmobiliaria Area D mantenga su liderazgo en el sector inmobiliario, ofreciendo resultados

satisfactorios para los clientes y garantizando el éxito a largo plazo de la organizacion.

Palabras clave: buenas practicas, metodologia, gestion de proyecto, estandarizacion, ciclo de

vida, cronograma, procesos.
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ABSTRACT

Area D emerges as a prominent real estate agency following the merger of Bilco and
Traesa, two renowned companies in the market. This strategic union leverages the expertise of
both entities, consolidating with over a decade of experience in residential complexes and offices.

A diagnosis of the current management is conducted to identify the root causes of the
problem, which have led to rework, delays, and a decrease in projected profitability, also affecting
its reputation in the real estate sector. This analysis reveals that 80% of projects fail due to a lack
of scope understanding, fragmented management, lack of guidelines and tools, verbal change
management, and inadequate risk planning.

This project presents a proposal for a methodological guide for project management,
aiming to standardize processes and address deficiencies that have impacted both profitability and
the company's reputation.

The proposed strategy provides a comprehensive guide backed by techniques and tools,
based on best practices, for estimating project times and costs. This facilitates a clear definition of
scope and requirements, as well as planning, execution, control, monitoring, and project closure,
thus optimizing management at all stages. Furthermore, it enables effective tracking of work,
continuous monitoring, and proactive risk management to mitigate negative effects, resulting in a
positive impact on the company's profitability. The proposal encompasses both the implementation
plan and the management strategy, ensuring effective and efficient execution.

Recommendations focus on continuously improving the management plan to adapt swiftly
to market dynamics and project needs. This ensures that Area D maintains its leadership in the real
estate sector, delivering satisfactory results for clients and guaranteeing the long-term success of

the organization.

Keywords: best practices, methodology, project management, standardization, lifecycle,

schedule, processes.
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INTRODUCCION

El estudio aborda las deficiencias en la gestion de proyectos en Inmobiliaria Area D. Estas
carencias han generado diversos inconvenientes dentro de la organizacion, lo que ha impactado
negativamente en la consecuencia de los objetivos estratégicos.

En un entorno altamente competitivo como el del desarrollo inmobiliario, donde la
participacion de multiples actores en el mercado es cada vez mas notable, resulta fundamental que
las organizaciones sean eficientes. Esta eficiencia es esencial para mantener la competitividad,
retener a los clientes actuales y atraer a nuevos. En este contexto, una gestion de proyectos efectiva
se vuelve indispensable, lo que justifica plenamente la necesidad de desarrollar una propuesta
especifica para abordar las deficiencias identificadas en Inmobiliaria Area D.

Con el objetivo de enfrentar este desafio, se busca proporcionar a la organizacién una
propuesta metodoldgica para la gestion de proyectos. Esta propuesta se basara en la aplicacion de
buenas practicas, lo que permitird establecer un enfoque de gestion estandarizado. El proposito es
mejorar los criterios clave que determinan el éxito de los proyectos, como el cumplimiento del
alcance, el costo y el plazo.

El estudio se organiza en seis capitulos, los cuales se describen a continuacion:

En el primer capitulo se abordan las generalidades de la investigacion, que engloban el
marco de referencia organizacional de Inmobiliaria Area D, incluye la estructura organizativa y
las actividades que llevan a cabo, asi como su marco estratégico para alcanzar los objetivos. Se
presenta la problematica identificada, lo que justifica la necesidad del estudio para encontrar una
solucion. Esto conduce a la formulacion del objetivo general y de los objetivos especificos
correspondientes. Finalmente, se detalla el alcance del proyecto y se identifican las limitaciones
en su ejecucion.

En el segundo capitulo, se presenta el marco teérico, donde se exploran los conceptos y
fundamentos teodricos esenciales para comprender adecuadamente este proyecto de investigacion.
Se examinan conceptos basicos como la definicién de un proyecto, la gestion de proyectos y sus
ciclos de vida. Ademas, se incluye informacidén sobre marcos de referencia para la gestion de
proyectos, asi como herramientas como los filtros de idoneidad. Este capitulo proporciona el marco
conceptual necesario para contextualizar y comprender la problematica abordada en el estudio, asi
como para identificar las posibles soluciones y enfoques a seguir.
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En el tercer capitulo se expone el marco metodoldgico, el cual comprende la metodologia
utilizada para la elaboracion de este trabajo final de graduacion. Se definen aspectos relevantes
como las categorias, que representan los elementos a estudiar y analizar, los sujetos y fuentes de
informacion, asi como las técnicas y herramientas empleadas para recopilar, analizar y procesar
los datos. Este capitulo establece el enfoque metodologico que orientd la investigacion y
proporciona una guia clara sobre como se llevo a cabo el estudio y se obtuvieron los resultados.

En el cuarto capitulo se presenta el andlisis de los resultados, centrandose especificamente
en el diagnostico de la situacion actual. Se inicia con la seleccion de la metodologia para evaluar
los procesos en la gestion de proyectos. Se define también los marcos de referencia de buenas
practicas asociadas a la gestiéon de proyectos, ademds de identificar las brechas, es decir, los
elementos que requieren mejoras.

Con la finalizacion del diagndstico de la informacion, se procede al desarrollo del capitulo
cinco, en el cual se formula la propuesta de solucion a la problematica identificada. Esta propuesta
se materializa en una metodologia de gestion que describe los procesos necesarios para mejorar la
gestion de proyectos en la organizacidén, donde incluye técnicas, herramientas y software
especificos que se sugieren implementar. Ademas, en este capitulo se detalla como se llevara a
cabo la implementacion de la solucidon propuesta.

Finalmente, en el capitulo seis se presentan las conclusiones obtenidas a partir del analisis
del diagnoéstico y la propuesta desarrollados a lo largo de este trabajo. Ademas, se incluyen las
recomendaciones correspondientes para mejorar y dar seguimiento a futuras gestiones. Con esto,

se da por concluido el presente estudio.



Capitulo 1 Generalidades de la investigacion
En este capitulo, se introduce el contexto organizacional en el que se llevd a cabo el
presente estudio, abordando el planteamiento del problema y proporcionando la justificacion
correspondiente. Ademads, se detallan los objetivos propuestos, se delimita el alcance de la

investigacion y se identifican las limitaciones encontradas.

1.1 Marco de referencia organizacional

Inmobiliaria Area D, es una destacada empresa nacida de la integracion de marcas lideres
en el mercado costarricense, como Bilco y Traesa, reconocidas empresas constructoras
especializadas en infraestructura y edificaciones. Bajo este modelo de negocio, la inmobiliaria se
encarga del desarrollo de proyectos, mientras que Traesa y Bilco se ocupan de la construccion,
estableciendo asi una colaboracion estratégica que aprovecha la experiencia y capacidades
complementarias de cada entidad, segun lo conversado con del Director Ejecutivo CEO (Arias, R.,
comunicacion personal, 20 de noviembre de 2023).

Se destaca como una desarrolladora especializada en el disefio y comercializacion de
complejos habitacionales en condominio vertical y oficinas. Con una trayectoria de 10 afios, la
compafiia ha dejado huella en proyectos que abarcan mas de cien mil metros cuadrados. Su cartera
incluye a mas de quinientos clientes, consolidando asi su posicion en el competitivo mercado, con
un valor total de desarrollo inmobiliario que supera los ciento veinte millones de dolares en el pais.
La firma se distingue como una marca boutique, comprometida con el servicio, ofreciendo un trato
personalizado de alta calidad respaldado por su amplia experiencia en el sector.

La organizacion estd compuesta por doce colaboradores, dos de los cuales se desempenan
como gerentes de proyecto y el Director Ejecutivo, que a su vez es supervisado por la junta

directiva.

1.2 Estructura organizacional
La estructura organizacional de Inmobiliaria Area D, caracterizada por la asignacién de
proyectos a los dos gerentes de proyecto de la organizacion. Cada gerente dirige un equipo de
profesionales subcontratados para el desarrollo y ejecucion de las obras que varia en un grupo de
15 personas para el desarrollo y 300 a 350 personas en la etapa de la ejecucion segun sea el tamaio
del proyecto, lo que permite una gestion focalizada en la ejecucion de cada proyecto.
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Ademas, se encarga de la tramitologia y supervisa tanto la ejecucion de la obra como el
control del presupuesto, todo de acuerdo con el plan de negocio. Establece relaciones directas con
los gerentes legal, financiero, de mercadeo y comercial, lo que permite una gestion integral y
coordinada de todas las facetas del proyecto, asegurando el control de costos en cada una de estas
lineas de accion.

El gerente legal se encarga de la preparacion y revision de escrituras y movimientos
registrales, asegurando el cumplimiento de las leyes y regulaciones pertinentes. También
proporciona asesoria legal y maneja cualquier cuestion legal que surja durante los proyectos.

El gerente de mercadeo se encarga de gestionar los leads, captando posibles clientes a
través de diversos canales. Esto incluye la administracion de las redes sociales, la creacion de
contenido en video y fotografia, la implementacion de campafias publicitarias en vallas y otros
medios, y la exposicion de la marca en general. El objetivo es aumentar la visibilidad de la empresa
y atraer a un mayor numero de potenciales clientes interesados en los proyectos de Inmobiliaria
Area D.

Por otro lado, el gerente comercial se ocupa de la gestion y ajuste de los precios de los
apartamentos en el mercado, asegurando que sean competitivos y rentables. Ademads, es
responsable de las negociaciones directas con los clientes, personalizando las ofertas para
satisfacer sus necesidades y alcanzar acuerdos beneficiosos. Este gerente también mantiene
relaciones directas con bancos y cooperativas, facilitando las transacciones financieras y
asegurando que los clientes tengan acceso a opciones de financiamiento favorables.

En el organigrama representado en la figura 1.1 se muestra la estructura organizacional de

Inmobiliaria Area D.



Figura 1.1. Organigrama de Inmobiliaria Area D

S JUNTA DIRECTIVA

|

|

|
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Ko DIRECTOR EJECUTIVO

o Gerente Gerente Gerente de o Gerente o Gerente
Legal financiero proyecto Comercial Mercadeo
Sub contratos Auxiliar financiero 1 Sub contratos Vendedora 1 Sub contratos
Auxiliar financiero 2 Operario Mantenimiento Vendedora 2

Asistente Post Venta

Nota. Elaboracién propia basado en datos de gerentes de proyectos de la empresa.

En el siguiente apartado se presenta el marco estratégico de la Inmobiliaria Area D.

1.3 Marco estratégico
La filosofia medular de Inmobiliaria Area D, esta compuesta por su vision, valores

expresados en el plan de negocios para el 2013 - 2023.

e Vision
La vision de Inmobiliaria Area D es: ser el mejor equipo de ventas residencial de Costa
Rica, y con ello transformarnos en la mejor desarrolladora de este sector. (Inmobiliaria

Area D, 2023)

e Manifesto
Creemos en el bienestar, en el que la vida se debe disfrutar a ojos cerrados,
confiando el éxito de nuestros proyectos y en quienes con su experiencia nos ayudan a
realizarlos. Inspiramos a muchos y aspiramos a mas, somos testigos de anhelos que con

esfuerzo se convierten en realidad. Somos auténticos, tenemos un estilo que demuestra



nuestra pasion por las tendencias modernas, creando un alto impacto en cada diseflo, en
cada fachada y en cada vida. Reconocemos a los sofiadores aquellos que aspiran a ser mas,
a cumplir sus metas y anhelos, los inspiramos a que construyan su estilo de vida junto a
nosotros, creando asi a nuestro lado, una mejor experiencia de vida. (Inmobiliaria Area D,
2023)
e Valores

Inmobiliaria Area D fundamenta su actuacion en sélidos valores que guian su

comportamiento, la relacion con los clientes y la calidad de sus servicios, los cuales se

presentan en la figura 1.2:

Figura 1.2. Valores de la organizacion

€ Servicio

Valores € Solucion a cada cliente

€ Respaldo

Nota. Elaboracion propia basado informacion del gerente comercial. (C. Rodriguez,

comunicacion personal, 15 noviembre del 2023)

Servicio: la empresa se compromete con la excelencia en el servicio al cliente. Esto se
traduce en una atencidn personalizada, eficiente y orientada a satisfacer las necesidades
especificas de cada cliente. Inmobiliaria Area D busca superar las expectativas, brindando
un servicio que destaque por su calidad y atencién al detalle. (Inmobiliaria Area D, 2013)
Soluciones a cada cliente: la empresa reconoce la singularidad de cada cliente y proyecto.
Su enfoque se centra en proporcionar soluciones a medida, adaptadas a las necesidades y
aspiraciones individuales de quienes confian en sus servicios. Inmobiliaria Area D trabaja
en estrecha colaboracion con los clientes para entender sus objetivos y desarrollar

proyectos que reflejen sus visiones. (Inmobiliaria Area D, 2013)
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Respaldo: la confianza es fundamental en este sector. Inmobiliaria Area D respalda cada
uno de sus proyectos con un compromiso sélido de calidad y cumplimiento. Esto implica
un respaldo integral desde la concepcion del proyecto hasta su ejecucion y entrega. La
empresa asume la responsabilidad de garantizar que cada cliente se sienta respaldado y
seguro a lo largo de todo el proceso. (Inmobiliaria Area D, 2013)

Creemos en el bienestar. En disfrutar la vida a ojos cerrados, confiando en el éxito de
nuestros proyectos. Nos inspira nuestro trabajo y somos testigos de anhelos que con
esfuerzo se convierte en realidad. Por eso nuestro motor es crear juntos una nueva

experiencia de vida. (Inmobiliaria Area D, 2013)

1.4 Proyectos en la organizacion

Inmobiliaria Area D se especializa en proyectos de construccion inmobiliaria que abarcan
desde residencias de lujo, hasta torres verticales de clase media y centros empresariales. La
empresa emplea un enfoque de subcontratacion para ciertas actividades, como tramites
ambientales, disefio estructural, arquitectonico y electromecanico, asi como la construccion, al
asociarse con terceros como socios comerciales. Estas colaboraciones pueden cubrir una o todas
las fases del proyecto. Ademés, Inmobiliaria Area D utiliza la figura "in house" para asumir la
responsabilidad del disefio arquitectdnico en proyectos con presupuestos mas ajustados.

A pesar de la subcontratacion de actividades especificas, Inmobiliaria Area D se
compromete con la responsabilidad y gestion integral de cada proyecto. Coordinando con diversos
profesionales en cada etapa, la empresa participa desde la concepcidn, hasta la ejecucion del
proyecto. Controla los gastos segtn el presupuesto y garantiza los tiempos de entrega acordados
con cada cliente, ya sea en preventa o con la finalizacion del edificio. Este enfoque abarca, no solo
la iniciacion y desarrollo del proyecto, sino también la gestion activa del mismo y las
contrataciones. En este sentido, Inmobiliaria Area D se presenta como una entidad integral que
responde directamente a sus socios, esforzandose por garantizar el éxito y la satisfaccion en todas
las fases del proyecto inmobiliario.

Inmobiliaria Area D, lleva a cabo sus proyectos en tres fases, como se ilustra en la figura
1.3. En la primera fase, denominada "Analisis", se evalta la viabilidad del proyecto, y con base a
esos parametros, se procede a la compra de la propiedad. Posteriormente, se pasa a la fase de
"desarrollo", donde se generan el disefo, los planos y se obtienen los permisos necesarios, ademas
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de ejecutar la financiacion para la realizacion del proyecto. La ultima fase consiste en la ejecucion

del proyecto, involucrando la gerencia del proyecto y las inspecciones correspondientes.

Figura 1.3. Etapas del desarrollo de un proyecto

DESARROLLO PROYECTO

€ Anilisis-----» € Desarrollo-----» € Ejecucion

S

Estudios preliminares Planos constructivos y Construccion
especificaciones técnicas

et

Disponibilidades Inspecciones
' Permisos

b

Anteproyecto Cierre de obra
Financiamiento
S

Compra de propiedad

Gestion BIM

Presupuesto

Nota. Elaboracion propia basado en datos de gerentes de proyectos de la empresa.

En la tabla 1.1 se proporciona un desglose detallado de los seis proyectos ejecutados por
Inmobiliaria Area D, ofreciendo informacion esencial sobre cada uno de ellos. Este registro
integral se convierte en una herramienta valiosa para evaluar y comprender la amplitud y
diversidad de las actividades de la empresa en proyectos anteriores.

Esta tabla incluye datos clave, como el nimero de soluciones residenciales y/o espacios de
oficina proporcionados en cada proyecto, el costo total de las obras y el metraje total desarrollado.
Estos elementos permiten obtener una vision cuantitativa de la experiencia y el alcance de
Inmobiliaria Area D en el 4mbito del desarrollo.

El andlisis de estos datos proporciona una comprension mas completa de la magnitud de

los proyectos, asi como de la diversificacion de la oferta de la empresa en términos de tipos de
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proyectos, ya sea residencial, comercial u oficinas. Este enfoque cuantitativo no solo demuestra la
capacidad de ejecucion de la empresa, sino que también destaca su especializacion en diferentes
segmentos del mercado inmobiliario.

Ademas, la tabla 1.1 sirve como un historico que refleja la evolucion de Inmobiliaria Area
D a lo largo de sus proyectos, mostrando una linea temporal de su actividad y permitiendo

identificar patrones de desarrollo, crecimiento y areas de enfoque.

Tabla 1.1. Experiencia de Inmobiliaria Area D

Afio cierre Area de
Afio de , Apartamentos .,
Proyectos ... seginPlan . Costo Total Construccion
inicio . / Oficinas ,
Negocio (m*)
. . Sociedad: Resndlenclas Tolrr_es deMoraSA o 1 o0 56 $8 500 000 8 510
«1viwo  Nombre comercial: Lua Living
N - dad: Py .
b Sociedad: Pinar Alto de Granadilla S.A _ 33 -
ABITU Nombre comercial: Abitu Bosque Urbano 2015 2018 13: $20 500 000 19000
E Sociedad: Desarrollo Vive Tibas S.A
ad: 4 . 03 5
VIVE Nombre comercial: Vive Tibas 2014 2017 197 $35 000 000 24600
\fiwes  Sociedad: Desarrollo Vive Sabanilla S.A
Vi@  ociecac Vesaliofo Tive sabartia 2014 2017 110 $19000000 22000
SABANILLA Nombre comercial: Vive Sabanilla
Sociedad: Residencias 7, S.A
HN ocredac: Residencias fenma 2018 | 2021 32 $21100000 13700
ZENNA Residencias Zenna
Sociedad: BCO Devel t
@ _ oerecac evelopmen 2022 2025 40 $19400 000 19991
Feeazu Escaza Village III
Totales 568 $123 500 000 107 801

Nota. Elaboracion propia basado de la informacion interno de la empresa (noviembre 2023)

En la tabla 1.1 se presenta como una herramienta esencial para evaluar el rendimiento y la
experiencia de la empresa en el campo inmobiliario, proporcionando datos concretos y

cuantificables para respaldar su reputacion y posicion en el mercado.

1.5 El problema y su impacto
Inmobiliaria Area D es una empresa desarrolladora en Costa Rica que se especializa en
proyectos residenciales de alta calidad, con un enfoque boutique. El problema que enfrenta la
empresa es que el 80% de sus proyectos no logra finalizar, de acuerdo con las expectativas y metas
de la organizacion. Los proyectos no estan alcanzando los resultados planificados en términos de

9



tiempo y costo, como se evidencia en la tabla 1.2 que abarca los anos 2015 y 2023. De los seis

proyectos realizados en ese periodo, el 80% no ha alcanzado el indicador esperado en, al menos,

uno de estos términos; mientras que, la meta de la organizacion es que al menos el 95% de los

proyectos alcance los indicadores planificados.

Tabla 1.2. Situacion actual de los proyectos

L @0

LIV IHNaG

ABITU
\ Ead
; VIVE
4 Vi>e
SABANILLA
s M

ZENNA

i

ESCAZU
VILLAGE

PROYECTO

Sociedad: Residencias Torres de Mora S.A

3-101-692073

Nombre comercial: Lua Living

Sociedad: Pinar Alto de Granadilla S.A
3-10-684815

Nombre comercial: Abitu Bosque Urbano

Sociedad: Desarrollo Vive Tibas S.A
3-101-674815
Nombre comercial: Vive Tibas

Sociedad: Desarrollo Vive Sabanilla S.A
3-101-650957

Nombre comercial: Vive Sabanilla
Sociedad: Residencias Zenna S.A
3-101-758938

Residencias Zenna

Sociedad: BCO Development
3-101-785417

Escazi Village 111

Afio de

Afio inicio  proyeccion de

proyecto

2016

2015

2014

2014

2014

2018

2022

cierre segin
Plan de Negocio

2019

2018

2017

2017

2017

2021

2025

Estado

Filiales pendientes de vender
No cerrado

Filiales pendientes de vender
No cerrado

Etapa 1

Actualmente en proceso de
construccion y proceso de
venta

Etapa 2

Actualmente en proceso de
construccion y proceso de
venta

Filiales pendientes de vender
No cerrado

Filiales cerradas, en proceso
de cierre de la sociedad
Actualmente en proceso de
construccion y proceso de
venta

Nota. Elaboracion propia con datos de la empresa Inmobiliaria Area D

La tabla 1.2 refleja que, segun el plan de negocio, los proyectos deberian comenzar y

finalizar en un periodo de tres afios. La falta de cumplimiento de esta meta impide que los

proyectos puedan cerrarse legalmente.

Como consecuencia al problema, se generan gastos adicionales que no fueron

contemplados en el plan de negocio original, lo que reduce la rentabilidad de los proyectos. Como

ejemplo, el proyecto Residencias Torres de Mora, donde solo en el Gltimo afio se han incurrido en

costos adicionales de $75 953,00 como se muestra en la tabla 1.3, que no estaban inicialmente
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previstos, considerando que este proyecto tuvo que haberse concluido hace cuatro afios, el proyecto

no genero utilidades a los inversionistas.

Tabla 1.3. Estado resultados Residencias Torres de Mora periodo 2023

RESIDENCIAS TORRES DE MORA, S.A.

Estado de Resultados
. . Correspondiente al mes de Septiembre 2023
LiviIine (En Dolares)
TC 542.35

EXTRAS $4,890 0.62%
Total de INGRESOS POR SERVICIOS $791,391 100.00%
COSTOS Anexo9 $853,422

APARTAMENTOS $772,538 97.62%

PARQUEOS 576,372 9.65%

BODEGAS $4,513 0.57%
Total Costos y Gastos de Proyectos $853,422 107.84%
GASTOS $75,953

OTROS GASTOS DE VENTAS $75,953
Total de Gastos $75,953 9.60%
UTILIDAD EN OPERACION P ’ I n 2 -$137,984  -17.44%
OTROS INGRESOS Y GASTOS g

INGRESOS FINANCIEROS $31,838 4.02%

GASTOS FINANCIEROS -520,210
TOTAL DE OTROS INGRESOS Y GASTOS $11,628 1.47%)
UTILIDAD O PERDIDA DEL PERIODO [ | -§126,356  -15.97%

Nota. Elaboracion propia con datos de la empresa Inmobiliaria Area D

Esta tendencia a la disminucion en rentabilidad se ha mantenido constante en cada
proyecto, con reducciones de ganancias que varian entre un 0% y un 5%. Como resultado, se ha
observado una disminucion en la rentabilidad de la empresa en los tltimos afios en un 35% menos,
esto evidencia que el problema tiene un impacto negativo en la situacion financiera de empresa.

Una consecuencia adicional de esta problematica se refleja en el impacto negativo sobre la
imagen y reputacion de la inmobiliaria en el mercado, lo que se evidencié durante la visita de la
senora Rodriguez (cliente interesada en el proyecto) a un proyecto, el pasado mes de septiembre.

En sus palabras: "Considerando que este proyecto se construy6 hace 7 afios, ;como es posible que
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la inmobiliaria ain tenga unidades en venta?". (C. Rodriguez, comunicacién personal, 16 de
setiembre de 2023).

Al respecto de lo anterior, el Codigo Civil de Costa Rica, indica que los profesionales son
responsables civilmente por sus trabajos de edificacion, durante un periodo de 5 afos. No obstante,
la construccion mencionada, ya ha superado dicho plazo, lo que genera desconfianza y falta de
seguridad para los potenciales compradores; lo que se evidencia en el hecho palpable de que han
transcurrido meses sin concretar nuevas ventas. Segin un estudio de mercado, realizado por el
departamento de comercializacioén en la misma empresa, en el 2021 los clientes optan por adquirir
sus unidades residenciales en proyectos cercanos del mismo sector, como es el caso de Piamonte
Condominio, tal como lo expresoé la sefiora Rodriguez.

Otro impacto de esta problematica es la limitacion financiera la cual retrasa la capacidad
de la empresa para emprender nuevos proyectos; afectando su crecimiento y expansion en el
mercado. Un desafio clave radica en la formulacion, planificacion y ejecucion de, al menos, un
proyecto nuevo por afo; de tal forma que se asegure la continuidad del negocio; sin embargo, esta
meta se ve obstaculizada por la exigencia de los inversionistas de reinvertir las ganancias de
proyectos anteriores. Ejemplos especificos de esta dificultad son el Condominio Colonial, una
torre de lujo con 39 unidades residenciales programada para comenzar en 2023, y el Condominio
Trejos, un condominio vertical de 9 unidades previsto para el 2022: los cuales no han podido iniciar
debido a la falta de fondos disponibles para la compra del terreno y el desarrollo de estudios
técnicos y planos.

Como causa de la problematica anterior, se tiene el tema de la gestion actual de los
proyectos. En este contexto, se hace imperativo abordar no solo los aspectos técnicos que abarcan
desde la conceptualizacion, obtencién de permisos y disefio hasta la fase de construccion, sino
también el proceso de ventas, que resulta crucial para asegurar el cierre del proyecto en el plazo
establecido. La carencia de integracion se evidencia claramente, ya que estos procesos son
gestionados de manera independiente. Un ejemplo de esta desconexion es que el gerente de
proyecto considera que el proyecto esta finalizado técnicamente, sin embargo, falta todo el proceso
de ventas y entregas a clientes. Este desajuste conlleva reprocesos de acabado antes de mostrar los
apartamentos a posibles compradores y, posteriormente, la realizacion del mantenimiento

correspondiente para la entrega, dado que las unidades carecen de propietario que se encargue de
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su mantenimiento, pago de cuotas condominales, pago de seguro, servicios publicos, gastos
operativos y administrativos no contempladas en el plan de negocio.

Como evidencia de lo expuesto anteriormente, el proyecto Residencia Torre de Mora se
cred e inicid en el 2015, como se muestra en la figura 1.4 la cual presenta un extracto de una

certificacion del Condominio.

Figura 1.4. Apertura sociedad y proyecto Residencias Torres de Mora 2015

REPUBLICA DE COSTA RICA
REGISTRO NACIONAL
CERTIFICACION LITERAL
NUMERO DE CERTIFICACION: RNPDIGITAL-1414912-2023
PERSONA JURIDICA: 3-101-692073

DATOS GENERALES

RAZON SOCIAL O DENOMINACION: RESIDENCIAS TORRES DE MORA SOCIEDAD ANONIMA

ESTADO ACTUAL: INSCRITA

DOCUMENTO ORIGEN: TOMO: 2015 ASIENTO: 25848 FECHA INSCRIPCION / TRASLADO: 02/02/2015

DOMICILIO: SAN JOSE-ESCAZU DISTRITO SAN RAFAEL, CENTRO CORPORATIVO PLAZA ROELER, EDIFICIOS LOS BALCONES, CUARTO
PISO, OFICINA BUFETE ZURCHER ODIC Y RAVEN.

OBJETO/FINES (SINTESIS): TENDRA COMO OBJETO Y SE DESTINARA SU CAPITAL AL COMERCIO, A LA AGRICULTURA Y GANADERIA,
A LA EXPORTACION E IMPORTACION DE BIENES ¥ SERVICIOS. PARA LLENAR SUS FINES PODRA COMPRAR, VENDER, HIPOTECAR,
PIGNORAR.

PLAZO DE LA ENTIDAD JURIDICA: INICIO: 30/01/2015 VENCIMIENTO: 29/01/2115

NUMERO LEGALIZACION: 4062000342885

FECHA LEGALIZACION:02/02/2015

Nota. Obtenido de registro Nacional Republica de Costa Rica
(https://www.rmpdigital.com)

Segun el plan de negocio del 2016 presentado en la tabla 1.4, lo contemplado para el
desarrollo del proyecto que, considera la fase de desarrollo (que incluye la compra del terreno,
conceptualizacion y permisos), las fases indirectas y directas (relacionadas con la construccion),
hasta llegar a la fase operativa, que se habia estimado que el proyecto se ejecutaria en un periodo

maximo de 3 afios desde su inicio, para ser concluido en el 2019.
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Tabla 1.4. Plan de negocio Residencias Torres de Mora 2016 — 2019

PLAN DE NEGOCIO
BALANCE $1 124 729,
Residential Interiors Space $7 509 260
Estacionamientos $2 333 799
Bodegas $43 000
Estacionamientos Adicionales $30 000
Areas Adicionales $46 545
Tierra $776 276
Fase de desarrollo $397 156
Fase ejecucion indirecta $1 239 779,
Fase ejecucion directa $6 417 271
Fase operativa $7 392

Nota. Elaborado a partir de informacion brindada por gerentes de Inmobiliaria Area D

En contraste, el plan de negocio del 2016 no incluy¢ el proceso de ventas, lo cual queda
evidenciado en la problematica actual de la empresa. Segun la planificacion inicial, este proyecto
deberia haberse concluido en 2019; no obstante, como se muestra en la figural.5, cuatro afios

después, atn existen filiales sin vender.
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Figura 1.5. Factura de mantenimiento de filiales a nombre Residencias Torres de Mora

Fecha: 2023/10/19 01:51 PM Factura Electrénica V4.3 Conzecutivo: 00100001010000003416
Datos del Vendedor: Datos del Cliente:
Condominio Lua Flats RESIDENCIAS TORRES DE MORA S.A.
Identificacién: 3109727758 Identificacion: 3101602073
' Correo: fe lua@macondocr.com Correa cobros2@macondocr.com
Teléfono: (506) 22822422 Teléfono: (506) 22085300
Razon Social: Condominio Lua Flats Razon Social: RESIDENCIAS TORRES DE MORA SA
Moneda: Colén costarricense Medio de Pago: Efectivo Condicion de Venta: Contado
Direccion del Vendedor: Brasil de mora 400 metros oeste de la Escuela de, Brasil de Mora, San Jose
Clave: 50619102300310972775800100001010000003416148612076
Tipo de Documento: Factura Electronica
Actividad Economica: Codigo 702003
Codi S Cantidad Precio Unitars Soap D ¢ Total
1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €104.100.00 €000 €0,00 €104.100,00
Apto/FF-APC-204
1 Cuota ordinania Oct-2023 1 €2.400,00 €0,00 €000 €2.40000

Bodega/FF-APC-520

1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €16.600.00 €0,00 €0.00 €16.600,00

Parqueo/FF-APC-103

1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €15.700,00 €0,00 €0,00 €15.700,00

Parqueo/FF-APC-178

1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €16.400,00 €0,00 €0.00 €16.400,00

Parqueo/FF-APC-110

1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €17.400,00 €0,00 €000 €17.40000
Parqueo,/FF-APC-111
1 Cuota ordinaria Oct-2023 1 €15.700.00 €0,00 €000 €15.700,00

Parqueo/FF-APC-1T7

Nota. Obtenido de comunicacion personal, administracion de filiales MACONDO

Una segunda causa radica en la falta de un modelo formal y estructurado en la organizacion
para gestionar los proyectos. La carencia de procesos estandarizados se evidencia en la practica
individual de cada gerente, quienes administran proyectos utilizando sus propias herramientas y
técnicas, tal como se muestra en la figura 1.6, ejemplifica la carencia de uniformidad en el manejo

de archivos, procesos y gerencia, generando una falta de coherencia en la organizacion. Esta falta
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de estandarizacion no solo dificulta la busqueda y recuperacion de informacion de manera
eficiente, sino que también provoca la pérdida de datos durante el cambio de gerentes, generando
con esto no cumplir con los objetivos finales de cada proyecto.

Dado que cada gerente tiene la libertad de generar sus propias herramientas y técnicas, se
crean deficiencias entre uno y uno, ya que se depende en gran medida de su experiencia individual.
Esto puede resultar en la omision de elementos clave como entregables y permisos de
comunicacion, entre otros, lo que se traduce en una deficiente identificacion de requisitos y una
planificacion inadecuada. La ausencia de procesos de monitoreo y control impide un seguimiento

adecuado del desempefio de cada proyecto.

Figura 1.6 Estructuracién de manejo de cada genrente

GERENTE DE GERENTE DE
PROYECTO A PROYECTO B
« 01. PROYECTOS » 2.LUA » 15.CARPETA COMPLETA PROYECTO * nas-aread » SERV-NUEVO » 01.PROYECTOS » 0. MACHOTE CARPETA|
ABASTECIMIENTO T 1. FACTIBILIDAD
ALCANCE : 3. T 2. PROGRAMACION
CALIDAD 15/4 3. COMUNICACION
COMUNICACION 181 4, DISENO
COsTO 5. OFERTAS
INTEGRACION 11 6. PRESUPUESTO
7. APC

RIESGO
TIEMPO 8. CONTRATOS Y FACTURACIONES
9. COMERCIALIZACION
10. CREDITO BANCARIO
11. EJECUCION
12. ENTREGAS

13. ADMIN CONDO

14. 5PV

Nota. Elaboracion propia con base share point de Inmobiliaria Area D

Una tercera causa es la carencia de una comunicacioén efectiva por parte del Director
Ejecutivo hacia los gerentes de proyecto y el grupo en general, lo que impide la transmision de
directrices claras. Esta falta de comunicacion no solo se relaciona con las habilidades individuales

de las personas para comunicarse eficientemente, sino también con la ausencia de mecanismos
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establecidos por la empresa para facilitar y fomentar una comunicacion efectiva, repercutiendo
negativamente en la coordinacion y alineacion de los proyectos con los objetivos organizacionales.
Un ejemplo claro de esta situacion se evidencia en el hecho de que el gerente y el equipo de ventas
operan de manera independiente, sin una consolidacion de los resultados. Este desajuste debilita
la sinergia entre los diferentes componentes del equipo, generando una falta de coherencia en la
ejecucion de los proyectos y afectando su alineacion con los objetivos estratégicos de la
organizacion.

La alta tasa de rotacion en los puestos de gerencia se presenta como una cuarta causa,
generando efectos adversos en la estabilidad y el desempefio de los proyectos. La falta de
continuidad impacta la coherencia de la gestion de proyectos, provocando la pérdida de
informacion crucial y afectando la eficiencia y la calidad de los resultados obtenidos. Ejemplo de
esta situacion se evidencia en el caso del proyecto Escazu Village, que ha experimentado la
rotacion de tres gerentes diferentes desde su inicio. Esta falta de consistencia en la gestion de
proyectos no solo dificulta el traspaso efectivo de informacidn y estatus entre gerentes, sino que
también debilita la continuidad y ejecucion de los proyectos.

Esta rotacion constante indica la dificultad que enfrentan los nuevos lideres para adaptarse
a las dinamicas internas de la empresa y sugiere la necesidad urgente de implementar un programa
estructurado de formacion. La falta de un liderazgo estable y continuo se traduce en desafios
adicionales para el logro de los objetivos planteados, asi como en la percepcion de falta de

direccion y enfoque en la ejecucion de los proyectos.

1.6 Objetivos
A continuacion, se exponen tanto el objetivo general como los objetivos especificos del

proyecto.

1.6.1 Objetivo general
Desarrollar una propuesta para la gestion de los proyectos en Inmobiliaria Area D,
fundamentada en la aplicacion de las buenas practicas, para la obtencion de mejores resultados en

términos de tiempo y costo.
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1.6.2 Objetivos especificos

1. Determinar la situaciéon actual de la gestion de proyectos mediante técnicas de
recopilacion, procesamiento y analisis de datos, para la generacion de un diagnoéstico identificando
las oportunidades de mejora.

2. Identificar buenas practicas aplicables en gestion de proyectos, desde un analisis de
marcos de referencia, para la determinacion de una situacion deseada conforme a los
requerimientos de la empresa.

3. Desarrollar técnicas y herramientas metodoldgicas de gestion de proyectos, basado en el
andlisis de brechas entre la situacion actual, la situacion deseada para la formalizacion en el tema
dentro de la organizacion.

4. Proponer una estrategia de implementacion considerando las capacidades y recursos de

la organizacion para la correcta puesta en marcha de la propuesta de mejora.

1.7 Alcance y limitaciones
A continuacion, se exponen el alcance y las limitaciones del presente proyecto, una seccion
crucial para evidenciar lo que se llevara a cabo, asi como para delinear los aspectos que quedaran

excluidos del mismo

1.7.1 Alcance

El presente proyecto tiene como objetivo mejorar la gestion de proyectos en la
organizacion, centrdndose en los procesos asociados, para asi cumplir con lo solicitado por los
inversionistas, desde el desarrollo del proyecto hasta la proyeccion de ventas segun el plan de
negocio. Se propone un plan que permita una planificacion mas efectiva que oriente la ejecucion
y facilite el seguimiento y control de los proyectos. Estas mejoras abarcan elementos
metodoldgicos, procesos y actividades organizativas, como la creacion de procesos,
comunicaciones y la secuenciacion de tareas, entre otras actividades inherentes a la gestion de
proyectos. La conceptualizacion y construccion de estas mejoras estan contempladas dentro del
alcance de la investigacion; no obstante, la implementacion no forma parte de este.

Para llevar a cabo este proyecto, aunque inicialmente se establecieron cuatro objetivos, se
generaron cinco entregables, debido a que uno de los objetivos incluye dos entregables especificos.
Los entregables son los siguientes:
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Diagnostico de la situacion actual: este primer entregable abarca un estudio que
examina la situacion actual de la gestion de proyectos. Esta evaluaciéon comprende la
identificacion de activos documentales, entrevistas y encuestas al personal, ademas de
herramientas tecnologicas y competencias mas frecuentemente empleadas por la
empresa.

Determinacion de buenas practicas: el segundo entregable consiste en una investigacion
que aborda la identificacion de buenas practicas aplicables a la gestion de proyectos de
la organizacion. Este proceso se lleva a cabo mediante un estudio y el uso de
herramientas que consideran las caracteristicas y marcos metodoldgicos pertinentes en
el ambito, con la finalidad de establecer un marco de referencia adaptado
especificamente a las necesidades de la inmobiliaria y sus proyectos en desarrollo.
Analisis comparativo entre situacion deseada y actual: este tercer entregable implica un
analisis para identificar las brechas entre la situacion actual y la situacion esperada.
Este andlisis revelard oportunidades de mejora, areas de carencia y otros aspectos
relacionados con las buenas practicas en la gestion de proyectos.

Propuesta de mejora de gestion de proyectos: este cuarto entregable presenta una
propuesta que busca mejorar y estandarizar la gestion de proyectos, adaptandola a las
necesidades especificas de los inversionistas y la inmobiliaria. La propuesta detalla los
procedimientos, formatos, indicadores, y lineamientos identificados para implementar,
segun la investigacion y andlisis realizados, con el objetivo de lograr una gestion
efectiva de proyectos.

La propuesta de implementacion de la metodologia abarca una estrategia integral que
considera las capacidades y recursos de la organizacion. Incluye la elaboracién de un
cronograma que detalla el orden secuencial de las actividades necesarias, un
organigrama que define los roles de los recursos involucrados en el proceso, una
propuesta de procesos especificos y un plan de capacitacion, ademas de un presupuesto

de su implementacion.



1.7.2 Limitaciones
Dentro de las principales limitaciones del presente trabajo de investigacion se puede citar:
La informacion histérica disponible para el diagndstico es limitada y dispersa, dependiendo
en gran medida de las contribuciones de los entrevistados. Ademas, la rotacion constante
de profesionales ha resultado en la pérdida de informacion crucial para dicho analisis.
Las estrategias de la empresa no estan documentadas por escrito; en su lugar, los gerentes
se encargan de comunicar esta informacion de manera verbal a los colaboradores.
La disponibilidad del personal entrevistado se limit6 a fuera del horario laboral, ya que
debian cumplir con sus funciones dentro de la empresa. Esto implicé trabajar en sesiones
especificas y horarios ajustados.
Fue necesario limitar la cantidad y el tipo de preguntas debido a que una encuesta extensa

podria desincentivar a los colaboradores a completarla.
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Capitulo 2 Marco teorico

En el presente capitulo se desarrollan los conceptos basicos, los complementarios y los
especificos necesarios para el entendimiento de la teméatica que se investiga. Para ello, se parte del
concepto proyecto, su gestion y marco de referencia con el fin de comprender los alcances que
desde este aspecto se pueden alcanzar con la implementacién de buenas practicas en la gestion de

proyectos.

2.1 Teoria general de gestion de proyectos
Es esencial establecer una base de conocimientos solida para comprender adecuadamente
los conceptos de gestion de proyectos. A continuacion, se presentan algunos conceptos clave que
facilitaran la comprension de este documento, especialmente para aquellos menos familiarizados

con la gestion de proyectos:

2.1.1 Proyectos

Inmobiliaria Area D obtiene sus ingresos mediante la realizacion de proyectos, focalizados
principalmente en el 4mbito del desarrollo residencial y comercial. A través de esta actividad, la
empresa busca avanzar en la expansion de su presencia en el mercado, la eficaz ejecucion de
proyectos y la generacion de utilidades. Por tanto, resulta fundamental tener claro el concepto de
proyecto que estd intrinseco en cada uno de los objetivos planteados, con el fin de abordar la
probleméatica mencionada.

La conceptualizacion del término proyecto carece de una definicion estandar unificada, ya
que cada autor aporta elementos distintos a sus respectivas interpretaciones. A pesar de esta
diversidad de enfoques, es posible identificar caracteristicas comunes que permiten concretar el
concepto de proyecto. La definicion de proyecto segtn la Guia del PMI es: “Un esfuerzo temporal
que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado tnico” (Project Management
Institute, 2017, pag. 4).

Se debe tener en cuenta que los proyectos se conforman por una serie de entregables, los
cuales se definen como: “Cualquier producto, resultado o capacidad de prestar un servicio, tinico
y verificable, que debe producirse para terminar un proceso, una fase o un proyecto” (Project
Management Institute, 2017, pag. 33).
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Jordi Garcia e Ignacio Lamarca definen proyecto “en un sentido amplio como una
secuencia o conjunto de actividades que se desarrollan durante un tiempo en un equipo de personas
para obtener un resultado” (Garcia, Lamarca, 2007, pag. 32).

En la figura 2.1 se muestran las caracteristicas principales de un proyecto, y estos elementos

los autores Garcia, Lamarca los explican de la siguiente manera:

Figura 2.1. Caracteristicas principales de un proyecto.

Equipo —\ /,.. Objetivo

Proyecto

Recursos limitados -/ \ Principio y final

Nota. Adaptado de Gestion de Proyectos Informaticos (p.32), 2007.

» Se trata de un conjunto de actividades interrelacionadas que convierten un conjunto de recursos
en una serie de resultados.

» Se caracteriza por tener un objetivo o un resultado especifico.

* Se encuentra definido por una duraciéon determinada, con un inicio y un final claramente
establecidos, marcando asi la distincion entre un proyecto y un proceso.

» Esunico y distintivo, no se trata de un proceso industrial repetitivo.

* Se desarrolla con recursos limitados.

Entonces, se puede interpretar que un proyecto es un encargo Unico y especifico que una
organizacion emprende con el fin de alcanzar un objetivo determinado, contando con recursos y
un plazo limitado.

Es fundamental examinar como los proyectos impulsan el cambio en las organizaciones,
tal como se ilustra en la figura 2.2. Estos proyectos actian como agentes de transformacion,
llevando a la organizacion desde su estado actual hacia un estado futuro deseado. El propdsito
fundamental es alcanzar los objetivos establecidos, lo que resulta en la obtencidon de beneficios

tangibles o intangibles.
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Figura 2.2. Transiciéon de un estado actual a una deseada por medio de un proyecto.

Organizacion

Valor
del negocio

[ Estado futuro ]

[ Estado actual Actividades del proyecto
» Actividad A
» Actividad B
= Actividad C
* Etc.

Tiempo

Nota. Obtenido de Project Management Institute (p.6), 2017

Incrementar las posibilidades de éxito de un proyecto se consigue al establecer un solido

proceso de gestion de proyectos.

2.1.2 Proyectos de ingenieria, arquitectura y construccion:

Después de abordar el concepto general de proyecto, se analiza de manera especifica en el
ambito de proyectos de construccion y/o desarrollo inmobiliario, dado que estos son los tipos de
proyectos que se llevan a cabo en la organizacion, resulta crucial obtener un panorama claro y
detallado de este perfil de proyectos. Esto permitira desarrollar soluciones mas ajustadas a las
caracteristicas precisas de los proyectos que se estan considerando.

Seglin, la Guia para la GIPIAC Gestion Integrada de Proyectos de Ingenieria, Arquitectura
y Construccion del CFIA un proyecto de ingenieria, arquitectura y construccion se define como
“un esfuerzo temporal, que implica gastos de capital y que se lleva a cabo para, crear, ampliar,

mejorar, modernizar, mantener o rehabilitar, un producto, un servicio, un resultado, una
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edificacion o una obra de infraestructura” (CFIA Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos,
2020, pag. 8).

En este contexto, a pesar de la presencia de elementos repetitivos, es necesario tener en
cuenta aspectos distintos y especificos de cada uno, que no necesariamente se han abordado
anteriormente. Esto confiere a los proyectos una cualidad unica y, por ende, introduce un cierto
grado de incertidumbre.

Inmobiliaria Area D lleva a cabo proyectos de desarrollo que requieren la participacion de
inversionistas, crédito bancario y un diez por ciento de preventas para iniciar la construccion, que
sera gestionado por las empresas BILCO y TRAESA debido a su relaciéon comercial.

En estos proyectos, se generan diversos entregables que se van desarrollando de manera
progresiva. Dependiendo de la naturaleza del proyecto y de las fases contratadas, estos entregables
pueden incluir desde pre factibilidad de las propiedades, estudios preliminares, planos
constructivos y permisos de instituciones, ejecucion de la obra y venta de los apartamentos, entre
otros. El proposito de estos entregables es crear, ampliar, mejorar, modernizar, mantener o
rehabilitar un producto, servicio o resultado relacionado con la construccion de edificaciones u
obras de infraestructura, ya sea publica o privada.

A continuacidn, se presentan los conceptos introductorios fundamentales para comprender la

gestion de proyectos.

2.1.3 Gestidn de proyectos

Es esencial comprender el concepto de gestion de proyectos, dado que aborda el objetivo
principal de resolver problemas. Por consiguiente, para desarrollar una propuesta de gestion de
proyectos en Inmobiliaria Area D, resulta fundamental poseer un entendimiento completo de este
término. Gran parte de la informacidn requerida para proponer una solucion se deriva de la gestion
que la organizacioén lleva a cabo en sus proyectos.

La gestion de proyectos se debe entender como un proceso dinamico segun lo indica la
literatura “No hay dos proyectos iguales en términos de entregables, presupuestos y cronogramas.
Para garantizar que todos los proyectos cumplan con los requisitos y objetivos definidos, muchas

empresas usan la gestion integrada de proyectos como practica estandar” (Asana, 2022).
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El PMI define la gestion de proyectos como: “La aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del mismo”
(Project Management Institute, 2017, pag. 10).

Esto se logra mediante la aplicacion e integracion de los procesos de la gestion de proyectos
identificados para el proyecto, que, para el caso, dicho manual lista cuarenta y nueve procesos,
agrupados en cinco grupos de proceso (inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control,
cierre), estos se detallan mas adelante en grupo de procesos de la administracion. Estos procesos
se exploran posteriormente como parte de la descripcion conforme a las pautas establecidas por el
PMBOK.

El PMI define un conjunto de aspectos que por lo general estan incluidos en la direccion
de proyectos (Project Management Institute, 2017, pag. 10):

» Identificar los requisitos del proyecto.
» Abordar las diversas necesidades, inquietudes y expectativas de los interesados.
» Establecer y mantener una comunicacion activa con los interesados.
* Gestionar los recursos.
* Equilibrar las restricciones contrapuestas del proyecto que incluyen, entre otras:
* Alcance.
* Cronograma.
* Costo.
+ Calidad.

Otra forma de analizar la gestion es desde un punto de vista més general, el autor Harold
Koontz define la administracion o gestion como, “es el proceso mediante el cual se disefia y
mantiene un ambiente en el que individuos que trabajan en grupos cumplen metas especificas de
manera eficaz” (Harold Koontz, 2017).

La gestion de proyectos es un campo en constante evolucion en el que se deben considerar
varios enfoques para asegurar el éxito (Asana, 2022).

Inmobiliaria Area D se encuentran ante un entorno diniamico en el que la competencia
impone el desafio de abordar proyectos con presupuestos mas ajustados, plazos mas cortos y
limitacién de recursos, y estas restricciones no deben comprometer la calidad ni el alcance del

proyecto.
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Dada la situacion previamente expuesta, las organizaciones estan empleando la gestion de
proyectos como una herramienta estratégica para aportar valor de forma continua a sus negocios y
asi preservar su competitividad en el entorno en el que operan. La direccion de proyectos posibilita
la ejecucion eficaz y eficiente de iniciativas, permitiendo a las organizaciones alcanzar sus

objetivos de manera efectiva.

2.1.4 Gerente de proyecto

Después de comprender la esencia de la gestion de proyectos, es fundamental examinar el
concepto de gerente de proyectos, especialmente en el contexto de Inmobiliaria Area D, donde los
proyectos estan a cargo de los gerentes de proyecto. Este rol desempefia una funciéon fundamental
no solo en el proceso de gestion, sino también como uno de los principales informantes que
suministra informaciéon de primera mano vinculada con la gestion, colaborando de manera
significativa en el desarrollo de la solucion.

Seglin se senala en el informe Pulse of the Profession (PMI, 2016), los gerentes de
proyectos son cada vez mas esenciales a medida que las organizaciones reconocen de manera
continua que la estrategia se materializa a través de proyectos y programas.

En un entorno altamente competitivo, donde el nimero de participantes en el negocio del
mercado inmobiliario, como es el caso de Inmobiliaria Area D, sigue aumentando, surge la
necesidad imperante de que la organizacién designe a una persona responsable de liderar los
proyectos hacia el €xito y posicionar a la empresa de manera destacada en el mercado.

El gerente de proyecto cumple esta funcion, porque, “es la persona asignada por la
organizacion ejecutora para liderar al equipo responsable de alcanzar los objetivos del proyecto”
(Project Management Institute, 2017, pag. 52). El gerente del proyecto, ademas, trabaja para
equilibrar las restricciones contrapuestas que afectan al proyecto con los recursos disponibles, este
también asume roles de comunicacion entre el patrocinador del proyecto, los miembros del equipo

y otros interesados.

2.2 Ciclo de vida de proyectos y los tipos
La informacion fundamental para abordar el primer objetivo especifico para solucionar la
problematica de Inmobiliaria Area D, se encuentra en el ciclo de vida del proyecto. La propuesta

de solucion debe estar en sintonia con este ciclo de la empresa, y la eleccion del marco de
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referencia para los objetivos especificos también depende de este aspecto. Comprender a fondo
este concepto es esencial para lograr los resultados deseados en la firma.
La definicion del PMI el ciclo de vida de un proyecto es la serie de fases que atraviesa un
proyecto desde su inicio hasta su conclusion, estan relacionadas de manera logica y que
culmina con la finalizacién de uno o mas entregables, estas fases pueden ser secuenciales,

iterativas o superpuestas. (Project Management Institute, 2017, pag. 19)

ontinuando con las referencias a los autores Jordi Garcia e Ignacio Lamarca, ellos lo
Cont d 1 fi 1 t Jordi G | L , ellos 1

describen como el ciclo de vida como “una forma de definir o clasificar las diferentes fases de un
proyecto” (Garcia, Lamarca, 2007, pag. 37) y lo ejemplifican de manera simple con una secuencia

grafica de fases como se muestra en la figura 2.3.

Figura 2.3. Representacién genérico del ciclo de vida de un proyecto
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Nota. Obtenido de Project Management Institute (p.548), 2017

Por lo tanto, el ciclo de vida de un proyecto abarca todas las fases por las que pasa durante
la ejecucion de este esfuerzo, desde su inicio hasta su conclusion. Es un proceso que involucra
diversas etapas y actividades, cada una con sus propios objetivos y caracteristicas especificas.

Segun PMI “es funcion del equipo de direccion del proyecto determinar el mejor ciclo de

vida para cada proyecto” (Project Management Institute, 2017, pag. 19).
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Los ciclos de vida predictivos estan orientados al plan, mientras que los ciclos de vida
adaptativos se utilizan cuando se gestionan objetivos y alcances cambiantes en los proyectos y a
su vez se pueden derivar en interactivo, incremental o adaptativo. (Lopez T, 2021), como se

muestra en la figura 2.4.

Figura 2.4. Tipos de ciclo de vida

Ciclo de Vida

Predictivo Adaptativo

Se utiliza cuando se gestionan objetivos y alcances cambiantes

Adaptativo
Orientados Interactivo —— Incremental —  (Orientado al
al plan cambio / agile)

Modelo hibrido

Nota: Elaboracioén propia, basado (Lopez T, 2021)

Los ciclos de vida de los proyectos pueden ser predictivos o adaptativos. Dentro del ciclo
de vida de un proyecto, generalmente existen una o mas fases asociadas al desarrollo del producto,
servicio o resultado. A estas se les llama un ciclo de vida del desarrollo. Los ciclos de vida del
desarrollo pueden ser predictivos, iterativos, incrementales, adaptativos o un modelo hibrido

(Project Management Institute, 2017, pag. 19), pueden ser:

« Ciclo de vida predictivo: el alcance, el tiempo y el costo del proyecto se determinan en las
fases tempranas del ciclo de vida. Cualquier cambio en el alcance se gestiona
cuidadosamente. Los ciclos de vida predictivos también pueden denominarse ciclos de vida
en cascada. (Project Management Institute, 2017, pag. 19).

En la figura 2.5 ilustra la representacion bésica de un ciclo de vida predictivo, donde se

observan tareas secuenciales y la entrega de valor al final o bien la puesta en marcha.
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Figura 2.5 Ciclo de vida predictivo

Ciclo de
Vida — Planeamiento — Analisis — Disefio — Programacion — Pruebas Puesta en
Predictivo marcha

Nota. Elaboracidon propia basado, Project Management Institute, 2017

» Ciclo de vida iterativo, el alcance del proyecto generalmente se determina tempranamente
en el ciclo de vida del proyecto, pero las estimaciones de tiempo y costo se modifican
periddicamente conforme aumenta la comprension del producto por parte del equipo del
proyecto. Las iteraciones desarrollan el producto a través de una serie de ciclos repetidos,
mientras que los incrementos van afadiendo sucesivamente funcionalidad al producto.
(Project Management Institute, 2017, pag. 19)

* Ciclo de vida incremental, el entregable se produce a través de una serie de iteraciones
que sucesivamente afiaden funcionalidad dentro de un marco de tiempo predeterminado.
El entregable contiene la capacidad necesaria y suficiente para considerarse completo solo
después de la iteracion final. (Project Management Institute, 2017, pag. 19)

* Ciclo de vida adaptativos son agiles, iterativos o incrementales. El alcance detallado se
define y se aprueba antes del comienzo de una iteracion. Los ciclos de vida adaptativos
también se denominan ciclos de vida agiles u orientados al cambio. (Project Management
Institute, 2017, pag. 19)

* Ciclo de vida hibrido, es una combinacion de un ciclo de vida predictivo y uno adaptativo.
Aquellos elementos del proyecto que son bien conocidos o tienen requisitos fijos siguen
un ciclo de vida predictivo del desarrollo, y aquellos elementos que aun estan
evolucionando siguen un ciclo de vida adaptativo del desarrollo. (Project Management
Institute, 2017, pag. 19)

Por lo que se puede deducir que un ciclo de vida hibrido se refiere a la unién de dos o mas
tipos de ciclos de vida, tomando las fases o actividades que més se ajusten al proyecto. Por ejemplo,
tomar las actividades de la fase de inicio de un ciclo de vida predictivo y la fase de ejecucion del

proyecto de un ciclo de vida adaptativo de desarrollo.
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Si bien estos ciclos de vida definen, a alto nivel, formas de agrupar fases del proyecto y su
ejecucion, la administracion de proyectos cuenta también con herramientas como el PMBOK y
diversos marcos de trabajo que estandarizan y guian a los involucrados en la gestion,

proporcionando las mejores practicas para abordar cada etapa

2.2.1 Modelo de idoneidad

En la actualidad, existen diversas metodologias y practicas destacadas para la gestion de
proyectos. No obstante, no todas se adaptan de manera 6ptima a cualquier tipo de proyecto. Por lo
tanto, es de vital importancia analizar la seleccion del modelo que mejor se ajuste a las
caracteristicas tanto del proyecto como de Inmobiliaria Area D.

Para realizar una seleccion adecuada, Lopez indica “son instrumentos informativos que
ayudan a combinar datos y a realizar una evaluacion del proyecto para tomar la decision y asi
poder determinar cudl enfoque es el apropiado para el proyecto” (Lopez T., 2018)

Para ello analiza y desarrolla una herramienta de filtro de idoneidad que evalua tres
categorias principales: cultura, equipo y proyecto. De este modo, proporciona una mayor claridad
al tomar decisiones sobre la mejor opcion entre la utilizacion de un modelo tradicional, agil o
hibrido.

En cada una de las tres categorias se valoran los siguientes aspectos:

e Cultura: ;Existe un ambiente propicio caracterizado por la aceptacion del enfoque y la
confianza en el equipo?

e Equipo: (El equipo tiene el tamafio apropiado para garantizar el éxito en la adopcion de
Agile? ;Sus miembros poseen la experiencia necesaria y tienen acceso a los representantes
del negocio para lograr el éxito?

e Proyecto: ;Se observan altos indices de cambio en el proyecto? ;Es factible la entrega
incremental? ;Qué tan critico es el proyecto en términos de prioridad e impacto?

En estas tres categorias, se asignan valores a cada uno de los aspectos mencionados,
variando entre 0 y 10, para luego ser graficados y determinar la metodologia ideal. En la figura
2.6, se observa que valores cercanos al centro orientan hacia el uso de metodologias éagiles, la
parte central sugiere el uso de enfoques hibridos, mientras que la parte exterior hace referencia

a metodologias predictivas.
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Figura 2.6. Grafica de radar para la evaluacion de idoneidad

Nota. Adaptado de Estructura Organizativa Circular, por Johana Lopes,2018, a partir de la

informacion obtenida de (Lopez T., 2018).

La herramienta de filtro de idoneidad proporciona una estructura eficaz al evaluar la
cultura, el equipo y el proyecto, permitiendo una toma de decisiones mas informada. Al asignar
valores y graficar estos aspectos, se obtiene una guia visual que orienta hacia el uso de
metodologias agiles, hibridas o predictivas segun las necesidades especificas. En tlltima instancia,
este enfoque reflexivo y personalizado garantiza una gestion de proyectos mas efectiva y adaptable

en un entorno empresarial en constante evolucion.

2.2.2 Grupos de procesos en la administracion de proyectos
Para la elaboracion de la propuesta de gestion en la empresa Inmobiliaria Area D, es

esencial tener una comprension clara los grupos de procesos administracion de los proyectos. Este
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ciclo difiere d los grupos de procesos del proyecto en si, ya que se refiere a la secuencia de fases
que experimentan los procesos de gestion desde su inicio hasta su conclusion.
En ¢l (Project Management Institute, 2017, pag. 23) se muestran cinco procesos de gestion:

e Grupo de procesos de inicio: procesos realizados para definir un nuevo proyecto o nueva
fase de un proyecto existente al obtener la autorizacidn para iniciar el proyecto o fase.

e Grupo de procesos de planificacion: procesos requeridos para establecer el alcance del
proyecto, refinar los objetivos y definir el curso de accion requerido para alcanzar los
objetivos propuestos del proyecto.

e Grupo de procesos de ejecucion: procesos realizados para completar el trabajo definido
en el plan para la direccion del proyecto a fin de satisfacer los requisitos del proyecto.

e Grupo de procesos de monitoreo y control: procesos requeridos para hacer seguimiento,
analizar y regular el progreso y el desempefio del proyecto, para identificar areas en las que
el plan requiera cambios y para iniciar los cambios correspondientes.

e Grupo de procesos de cierre: procesos llevados a cabo para completar o cerrar
formalmente el proyecto, fase o contrato.

En la figura 2.7 se ilustra la interrelacion entre las fases que conforman el ciclo de vida del

proyecto y aquellas que abarcan los procesos de gestion desde su inicio hasta su conclusion.

Figura 2.7. Ciclo de vida del proyecto

Inicio i Organizacion E Ejecucién i Finalizar
del Proyecto |y Prepa racién del Trabajo el Proyecto
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< +—
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10 Areas de Conocimiento

Nota. Obtenido de Project Management Institute (p.219), 2017
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Como se menciond previamente, los procesos también estan clasificados en diez areas de
conocimiento, y a su vez por cuarenta y nueve procesos que se detallan mas adelante en el apartado
PMBOK.

En el PMI define un area de conocimiento como “un area identificada de la direccion de
proyectos definida por sus requisitos de conocimientos y que se describe en términos de los

procesos, practicas, entradas, salidas, herramientas y técnicas que la componen " (Project
Management Institute, 2017, pag. 23).

2.3 Entorno y la organizacion
La gestion de proyectos debe ser comprendida como un proceso dinamico, cambiante y
entrelazado con su entorno. Esto es relevante para Inmobiliaria Area D considerando sus desafios
particulares requieren adaptacion constante y una gestion flexible. Existen factores o elementos
que pueden impactar de manera positiva o negativa en la evolucion de un proyecto. Para
Inmobiliaria Area D, considerar estos elementos es crucial para asegurar que los proyectos se
desarrollen de manera efectiva y eficiente. Estos elementos deben considerarse como parte integral

de la gestion de proyectos, por lo que se destacaran algunos de ellos:

2.3.1 Recurso Humano

Como lo indica Cervantes, el recurso humano es el activo mds importante de una
organizacién como Inmobiliaria Area D, por lo que debemos aprovecharlo de la mejor
forma, darle un trato especial y cuidado a su bienestar integral para que su trabajo sea
efectivo y su deseo de mantenerse en la organizacién sea real. (Alvarez Cervantes, 2016).
Es esencial contar con un equipo sé6lido y coordinar eficazmente los esfuerzos para llevar a

cabo el proyecto.

2.3.2 Capacidades organizacionales
Las capacidades organizacionales representan un conjunto de elementos que, al integrarse
de manera efectiva, sustentan la exitosa gestion de proyectos, posibilitando la consecucion de los
resultados esperados en cada proyecto especifico en la organizacion.
En este contexto, las capacidades organizacionales se pueden conceptualizar como:
Las destrezas, herramientas, conocimientos y habilidades existentes para estructurar y

organizar conjuntos de sistemas, procesos y acciones administrativas, técnicas y
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operativas. Estas capacidades orientan la toma de decisiones con el objetivo de ejecutar
proyectos en consonancia con la estrategia, buscando cumplir con los objetivos
establecidos. (Alvarez Cervantes, 2016)

Por su parte, Loyola define las capacidades organizacionales como todos aquellos
conocimientos, habilidades, procesos y practicas dentro de una organizacion que la
fortalecen para agregar valor a los clientes en formas singulares que la competencia no
puede ofrecer, generando ventaja competitiva en el mercado y en consecuencia mayores
ganancias a las organizaciones. (Loyola, 2011)

La diversidad en la gestion de proyectos se debe a la inexistencia de una Unica forma de
organizacion. Factores como los recursos econdmicos y la infraestructura disponible varian de una
organizacion a otra. Para Inmobiliaria Area D, esto es especialmente importante porque sus
necesidades y limitaciones especificas requieren una gestion de proyectos que se adapte a su
realidad particular. Por lo tanto, la gestion debe ajustarse a la realidad y considerar el entorno como
un elemento crucial para lograr una gestion de proyectos eficiente. Esta adaptacion permitira a
Inmobiliaria Area D optimizar sus recursos y maximizar los resultados de sus proyectos,

asegurando que se alineen con sus objetivos estratégicos.

2.4 Problema

Considerando la naturaleza de este estudio y el enfoque requerido para abordar el
problema, es importante resaltar que, segun la guia para la elaboracion de proyectos, el problema
se define como “‘situacion inesperada que ocurre en un momento dado y que produce cambios en
los objetivos previstos o distorsiona la realidad” (Vitoria, 2010). Comprender y aplicar esta
definiciéon permite a Inmobiliaria Area D identificar y gestionar mejor los problemas, ajustando
sus estrategias y objetivos en consecuencia para mantener el rumbo hacia el éxito del proyecto.
Esto garantiza que los proyectos no solo se adapten a las circunstancias cambiantes, sino que

también se alineen con los objetivos estratégicos de la empresa.
Desde un punto de vista, el problema es aquel que resuelve el proyecto, y bajo este enfoque:
» Resolver un problema: implica abordar actividades, procesos o funciones que no cumplen
con los estandares de desempefio o las expectativas, requiriendo acciones para solventar las

incidencias.
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» Aprovechar una oportunidad: consiste en realizar cambios que mejoren el rendimiento
econdémico de la empresa y su competitividad.
» Dar respuesta a directivos: implica proporcionar informacién en reaccidon a ordenes,
solicitudes o mandatos provenientes de una autoridad legislativa o administrativa.
Examinado desde otra perspectiva, el problema puede ser interpretado como “la gestion
misma del proyecto, presentando un desafio integral para el responsable del proyecto” (Gémez,
Cervantes, Gonzalez, 2012, pag. 11).
Los proyectos y su gestion pueden ser tareas complejas que involucran a diversas personas
y recursos. Por lo tanto, es comun dividirlos en etapas que permiten a los administradores agrupar

o clasificar estas fases, conocidas como ciclos de vida de un proyecto.

2.5 Marco de buenas practicas

A lo largo del tiempo, tanto las experiencias positivas como las negativas han demostrado
ser valiosas para las organizaciones. Estas experiencias contribuyen a identificar acciones y
procesos que han llevado al éxito y que, por ende, deben ser incorporados de manera consistente.
Ademéds, de estas experiencias surgen recomendaciones y pasos probados en la gestion de
proyectos que han demostrado aumentar las posibilidades de éxito del proyecto.

Para Inmobiliaria Area D, estas experiencias son especialmente importantes, aprovechar
las lecciones aprendidas permite a la organizacién mejorar continuamente sus procesos y evitar
errores del pasado. En la actualidad, la gestion de proyectos cuenta con una amplia variedad de
buenas practicas. Con el fin de cumplir con el segundo objetivo especifico, que consiste en
identificar las practicas actuales y seleccionar nuevas y excelentes practicas aplicables a la gestion
en la organizacion, es fundamental comprender este concepto de manera clara.

Implementar estas practicas ayudard a Inmobiliaria Area D a optimizar sus recursos,
mejorar la eficiencia y aumentar las probabilidades de éxito de sus proyectos, alineandose con sus
objetivos estratégicos y garantizando un enfoque proactivo y bien informado en la gestion de
proyectos.

Segun, la definicion de ATS, empresa lider en el mercado de la consultoria y la formacion

de buenas précticas, hace referencia a toda experiencia que se guia por principios, objetivos

y procedimientos apropiados o pautas aconsejables que se adecian a una determinada

perspectiva normativa o a un parametro consensuado, asi como también toda experiencia
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que ha arrojado resultados positivos, demostrando su eficacia y utilidad en un contexto
concreto. (Ats, 2024)
La implementacion de las mejores practicas en organizaciones de diferentes sectores, trae
muchos beneficios como:

e Minimizan errores.

o Facilitan el eficaz uso de recursos.

e Ayudan a obtener mejores resultados.

e Beneficio a la organizacion de los participantes del proyecto.

o El buen uso garantiza el éxito.

De lo anterior se deduce que las buenas practicas son recomendaciones y pasos a seguir en
la gestion de proyectos, abarcando la administracion de conocimientos, habilidades, herramientas

y técnicas que han sido comprobadas para incrementar las posibilidades de éxito del proyecto.

2.6 Marco metodologico

En este segmento se abordan las buenas practicas que eventualmente la desarrolladora
podria aplicar a la gestion de proyectos. Estas practicas establecen un marco de referencia que
sirve como base para desarrollar los lineamientos y herramientas que forman parte de la propuesta
de gestion de proyectos planteada en el segundo objetivo. Para Inmobiliaria Area D, la aplicacion
de estas practicas es esencial dado que proporcionan directrices probadas y efectivas que pueden
mejorar la eficiencia, reducir riesgos y optimizar los resultados de los proyectos. Implementar este
marco asegura que los proyectos se manejen de manera estructurada y estratégica, alinedndose con
las metas y objetivos organizacionales de manera efectiva.

Para comprender el concepto de marco metodoldgico primero es importante definir la
palabra metodologia, la cual, segun (Project Management Institute, 2017, pag. 762) es “un sistema
de précticas, técnicas, procedimientos y reglas utilizado por quienes trabajan en una disciplina”.

Por otra parte, es necesario, dar la definicion de estindar, que segin el (Project
Management Institute, 2017, pag. 541) “un estdndar es un documento establecido por una
autoridad, costumbre o consenso como un modelo o ejemplo”.

En consecuencia, el marco metodoldgico en gestion de proyectos constituye un estandar

que integra las mejores practicas. El gerente de proyectos, basdndose en las caracteristicas
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especificas de cada proyecto, selecciona qué practicas aplicar y con qué grado de profundidad.
Esto se traduce en la construccion de politicas, procedimientos, reglas, herramientas, técnicas y
fases del ciclo de vida necesarios para llevar a cabo la direccion de proyectos de manera efectiva.

Una de las organizaciones mundiales dedicadas a la preparacion de estandares es:

2.7 Norma Estandarizacion ISO

Segtn lo indicado (ISO 9001 Sistema de Gestion de la Calidad, 2015) “La norma
Internacional ISO 9001, 2015 esta enfocada a la consecucion de la calidad en una organizacion
mediante la implementacion de un método o Sistema de Gestion de la calidad (SGC)”. Por esta
razon, es crucial analizar detenidamente esta norma para aplicar de manera efectiva los procesos
y estandares en el Inmobiliaria Area D.

La norma ISO 9001 (2015) es un estandar internacional que establece los criterios para
implementar un sistema de gestion de calidad eficiente en las organizaciones. Esta norma ha sido
ampliamente reconocida en todo el mundo y se utiliza para mejorar la calidad de los productos y
servicios ofrecidos por las empresas.

La identificacion sistemdtica y la gestion de los diversos procesos utilizados en la empresa,
especialmente las interacciones entre dichos procesos, pueden ser denominadas como "gestion por
procesos" en su contexto de aplicacion. La norma ISO 9001 fomenta la adopcion de la gestion por
procesos como un enfoque para identificar de manera clara y gestionar el sistema de gestion de la
calidad, asi como las oportunidades de mejora. (ISO 9001 Sistema de Gestion de la Calidad, 2015)

La implementacion de esta norma ISO puede ofrecer numerosos beneficios para una

organizacion. Algunos de los beneficios clave incluyen:

e Mejora de la calidad de los productos y servicios.

e Aumento de la satisfaccion del cliente.

e Mayor eficiencia y productividad en los procesos internos.
e Reduccioén de los costos.

o Cumplimiento de los requisitos legales y reglamentarios.

e Acceso a nuevos mercados y oportunidades comerciales.

e Mejora de la imagen y reputacion de la organizacion.

e Mayor participacién y compromiso del personal.
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2.8 Marcos de referencia

A continuacion, se presenta el marco de referencia de buenas practicas en la administracion
de proyectos, especificamente, el Project Management Institute a través del PMBOK ademas del
Prince2 y finalmente se da a conocer sobre de las metodologias Agiles donde se explica su
generalidad. Esto es crucial para Inmobiliaria Area D, ya que les proporciona una metodologia
robusta y probada para abordar proyectos de diversa indole.

El Prince2 ofrece un enfoque detallado y orientado a la gestion de proyectos, enfatizando
la organizacion, el control y la direccion de un proyecto desde su inicio hasta su cierre. Esta
metodologia es particularmente valiosa para Inmobiliaria Area D, que puede beneficiarse de su
estructura formal y su capacidad para adaptarse a proyectos complejos.

Las metodologias agiles ofrecen flexibilidad y adaptabilidad, permitiendo a los equipos de
Inmobiliaria Area D responder de manera agil a los cambios y requerimientos emergentes durante
el desarrollo del proyecto. Esto es crucial en un entorno dindmico donde la rapidez y la capacidad
de adaptacion son fundamentales para el éxito.

En conjunto, este marco de referencia no solo proporciona herramientas y técnicas
especificas para mejorar la gestion de proyectos en Inmobiliaria Area D, sino que también
promueve una cultura organizacional orientada hacia la eficiencia, la innovacion y la mejora

continua.

2.8.1 PMBOK del Project Management Institute

Project Management Institute (PMI 2017) es una asociacion profesional con mas de medio
milléon de miembros e individuos titulados con sus certificaciones en 180 paises. Se trata de una
organizacion sin fines de lucro que impulsa el avance de la profesion de la direccion de proyectos
mediante estandares y certificaciones reconocidos a nivel mundial. Ademés, fomenta la
colaboracion a través de comunidades, lleva a cabo un extenso programa de investigacion y brinda
oportunidades para el desarrollo profesional.

El PMI fue establecido en 1969 por un grupo de visionarios que reconocieron la
importancia de establecer conexiones, compartir informacion y abordar los desafios comunes que
conlleva la gestion de proyectos. Desde sus inicios, el PMI ha evolucionado para convertirse en

un defensor global de la profesion de la gerencia de proyectos.
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El PMI es responsable de la creacion de la guia PMBOK, un estandar disefiado para
identificar las mejores practicas en la direccion de proyectos. Esta guia incorpora técnicas y
herramientas que definen cuarenta y nueve procesos, distribuidos en cinco grupos y diez areas de
conocimiento segin ¢l (Project Management Institute, 2017). Es relevante destacar que los
conocimientos recopilados en esta guia son aplicables a la mayoria de los proyectos, y su valor y

eficacia son ampliamente reconocidos por expertos en el campo.

2.8.1.1 Areas de conocimiento de la direccion de proyectos:

Segun, el (Project Management Institute, 2017), un area de conocimiento es un plano
identificado de la direccion de proyectos definida por sus requisitos de conocimientos y que se describe
en términos de los procesos, practicas, entradas, salidas, herramientas y técnicas que la componen. A

continuacion, se mencionan y describen las areas de conocimiento segun, la guia del PMBOK:

1. Integracion: la integracion comprende las actividades y procesos esenciales donde se
identifican, definen, combinan y coordinan las distintas actividades y procesos de direccion
del proyecto, consolidandolos y unificaindolos dentro de los grupos de procesos ejecutados

durante la gestion del proyecto.

2. Alcance: este comprende los procesos necesarios para garantizar que el proyecto abarque
todo el trabajo necesario para su finalizacion exitosa. Es importante destacar que se incluye
unicamente el trabajo necesario. Para lograr esto, se crea la linea base del alcance, que
consiste en la version del enunciado aprobado y la estructura de desglose del trabajo (EDT)

junto con su diccionario correspondiente.

3. Cronograma: conformado por los procesos que administran que el proyecto se complete
en el periodo de tiempo predefinido. La linea base corresponde a la version aprobada del

cronograma.

4. Costos: se refiere a los procesos destinados a planificar, estimar, presupuestar, financiar,
gestionar y controlar los costos para asegurar que el proyecto se complete dentro del

presupuesto aprobado. Asimismo, establece un marco de referencia para cada uno de los
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procesos de gestion de costos, garantizando asi la eficiencia del proyecto en este ambito.

La linea base de este proceso corresponde al presupuesto aprobado del proyecto.

Calidad: estos procesos facilitan la integracion de la politica de calidad de la organizacion
en la planificacion, gestion y control de los requisitos de calidad, con el proposito de
cumplir con las expectativas y objetivos del cliente y demas partes interesadas. Ademas,
garantizan la consecucion y validacion de los requisitos del proyecto, incluyendo los del
producto. Las medidas y técnicas de calidad son especificas para cada entregable generado

en el proyecto.

Recursos: corresponde a los procesos cuyo objetivo es el de identificar, adquirir y
gestionar los recursos necesarios para conseguir el éxito del proyecto. Esta gestion permite
al gerente de proyecto, contar los recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto con
¢éxito. Por lo general en los proyectos se nombran dos tipos:

6.1 Recurso humano: se trata simplemente del conjunto de las personas que van a
intervenir en el proyecto, ya sean internas o externas a la empresa.

6.2 Recurso material: se refieren a todo lo que el equipo del proyecto va a necesitar
para llevar a cabo el proyecto: las salas, los equipos informaticos, los programas,
entre otros.

Comunicaciones: son los procesos necesarios para garantizar que la planificacion,
recopilacion, creacion, control, monitoreo y disposicion final de la informacion estén a la
altura de lo requerido por el proyecto y sean oportunos. Estos deben ser desarrollados para
lograr un intercambio de informacidn efectivo tomando en cuenta las limitaciones y las
necesidades de informacion del proyecto y los interesados.

Riesgos: con estos procesos se puede planificar, identificar, analizar, planificar e
implementar las respuestas y monitorear los riesgos de un proyecto o fase. El (Project
Management Institute, 2017), define un riesgo como: un evento o situaciéon que puede
suceder y genera un efecto positivo o negativo en los objetivos del proyecto. Su objetivo
radica en: aumentar la probabilidad y el impacto de los eventos positivos, y disminuir la
probabilidad y el impacto de los eventos negativos en el proyecto. Los riesgos

desconocidos no pueden gestionarse con antelacion, por lo que deben atenderse por medio
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de reservas de gestion, por su parte, los riesgos conocidos son atendidos de manera
proactiva por medio de una reserva de contingencia.

9. Adquisiciones: conformado por los procesos para la compra o adquisicion tanto de
productos como servicios, o resultados externos al proyecto y que sean necesarios para el
desarrollo del mismo.

A continuacién, la figura 2.8 muestra la relacion entre areas de conocimiento y grupos de

Pproceso:
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Figura 2.8. Relacion entre areas de conocimiento y grupos de procesos

Grupos de Procesos de la Direccién de Proyectos
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2.8.2 Prince2

Segtn (Vila Grau, s.f.) Prince (Projects in Controlled Environments), también conocido
como proyectos en entornos controlados, “es un método de gestion de proyectos, aplicable a
cualquier proyecto de cualquier ambito, tamafio y organizacion”, por lo que podemos decir
entonces que, Prince2 es una metodologia estructurada y flexible basada en procesos para hacer un
manejo efectivo de la gerencia de proyectos. Fue publicada en 1996 por la OCG (Office of Government
Commerce); originalmente fue creado como un estandar para la gestion de proyectos de TI en el Reino
Unido.

Es una metodologia adaptable que se ajusta a las necesidades especificas de cada proyecto en
términos de ambiente, tamafo, riesgos, complejidad, importancia y capacidad de las personas
involucradas.

Segun (Vila Grau, s.f.) el Prince2 se fundamenta en siete principios establecidos, los cuales
son fundamentales, ya que enmarcan los valores esenciales que todo proyecto debe poseer:
Principios:

e Justificacion comercial continua

e Aprender de la experiencia

o Roles y responsabilidades definidos
e Gestion por fases

e Gestidn por excepcion

* Enfoque en los productos

e Adaptacion al entorno

La metodologia abarca ademds siete temas, los cuales son aspectos del proyecto que

necesitan ser continuamente asignados durante todo el desarrollo del proyecto:
Temas:

e (Caso de negocio

e Cambio

e Organizacion

e Planes

e Progreso

e Calidad
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Finalmente, la metodologia estd compuesta por siete procesos que conforman un conjunto

estructurado de actividades disefiadas para lograr un resultado especifico. Definidos se convierten en

procesos:

Puesta en marcha

Inicio del proyecto

Direccion del proyecto

Control de fase

Gestion de la entrega del producto
Gestion de los limites de fase

Cierre de proyecto

2.8.3 Meétodos Agiles

Anteriormente mencionamos la definicion de la palabra metodologia que, segun €1 (Project

Management Institute, 2017, pag. 762) se define como “un sistema de practicas, técnicas,

procedimientos y reglas utilizado por quienes trabajan en una disciplina”, por lo que para

determinar el concepto de metodologias agiles es necesario dar a conocer a su vez el significado

del término agil, el cual lo define el diccionario de la (Academia Espafiola, 2024) como “Que actia

o se desarrolla con rapidez o prontitud”

Tras establecer las definiciones de las palabras que integran el concepto, podemos

caracterizar a las metodologias 4giles como aquellas que posibilitan adaptar la forma de trabajo a

las condiciones particulares del proyecto. Esto se traduce en una flexibilidad e inmediatez en la

respuesta, permitiendo ajustar el desarrollo del proyecto a las condiciones especificas del entorno

de manera efectiva.

Algunas de las metodologias 4giles cominmente utilizadas son:

Scrum: es un marco de trabajo agil a través del cual las personas pueden abordar problemas
complejos adaptativos a la vez que se entregan productos de forma eficiente y creativa con
el maximo valor. Asi, Scrum es una metodologia que ayuda a los equipos a colaborar y
realizar un trabajo de alto impacto. La metodologia Scrum proporciona un plan de valores,
roles y pautas para ayudar a tu equipo a concentrarse en la iteracion y la mejora continua

en proyectos complejos. Por otra parte, deberas saber que en Scrum se trabaja con equipos
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pequefios multidisciplinares en ciclos iterativos centrados en el cliente y se crea un
producto de forma incremental. (Asana, 2022)

» Kanban: se centra en un principio de entrega temprana, lo que implica que las tareas deben
moverse rapidamente de una columna a otra en lugar de estancarse en un estado ambiguo
de “trabajo en progreso”. Aunque no existe un requisito establecido sobre cuantas tareas
deben estar “en progreso” en un momento dado, es importante establecer los limites del
trabajo; por lo que anima a tu equipo a centrarse en finalizar tareas individuales y a evitar

realizar varias tareas a la vez. (Asana, 2022)

2.8.4 PROCORE

Analizar el concepto de Procore resulta de interés para comprender cuales herramientas
existen en el mercado que puedan ofrecerme mejoras en la gestion a Inmobiliaria Area D.

“La plataforma estandar de la industria de Procore es el software de administracion de la
construccion con mejor calificacion en G2 debido a nuestra capacidad de impulsar el crecimiento
y minimizar los riesgos para las personas que pagan las facturas” (PROCORE, 2024)

Procore no solo centraliza informacion y gestiona documentos, sino que también optimiza
el control de costos y la programacion, mejora la comunicacion entre equipos y stakeholders, y
fortalece la gestion de riesgos y seguridad en proyectos de construccion. Estos aspectos son
cruciales para asegurar la eficiencia, la transparencia y el éxito general de los proyectos

gestionados la inmobiliaria en el sector de la construccion.
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Capitulo 3 Marco metodoldgico

En este capitulo se expuso la metodologia utilizada para desarrollar la investigacion y
lograr los productos de los objetivos especificos y la solucion a la problematica planteada. Como
elementos del disefio metodologico de la investigacion, se definieron las categorias y variables de
estudio. Ademas, se indicaron las técnicas y se desarrollaron los instrumentos para la recoleccion
de datos. Se identificaron los sujetos y fuentes de informacion, y se describieron los productos y
subproductos a obtener de cada objetivo especifico.

La investigacion se defini6 como “un conjunto de procesos sistematicos, criticos y
empiricos que se aplican al estudio de un fendmeno o problema” (Baptista, Fernandez y
Hernandez, 2014, pag. 4).

En este caso especifico, el proyecto se abordd desde una perspectiva cualitativa. Este
enfoque implicé iniciar con la identificacion y estudio de un problema a través de la recopilacion
y analisis de datos. Posteriormente, se formuld una propuesta de solucion basada en un marco de
referencia que incorpord buenas practicas en la materia. Estas actividades se desarrollaron en las

diferentes fases del proyecto definidas en el alcance.

3.1 Categorias y variables de la investigacion

En este apartado se present6 la metodologia empleada para la investigacion, alcanzando
los resultados de los objetivos especificos y resolviendo la hipdtesis planteada. Se definieron las
categorias y subcategorias del objeto de estudio, elementos clave para recopilar informacién y
desarrollar soluciones que abordaran la problematica propuesta.

En el cuadro 3.1 se desarrollaron las categorias de la investigacion planteadas. Se considerd
como categoria principal la gestion de proyectos, la cual se dividié en tres subcategorias, que se
describen a continuacion:

La primera sub-categoria tuvo como objetivo la comprension de los proyectos actuales en
la organizacion. En este contexto, se emple6 un enfoque que incluyd andlisis documental y
entrevistas realizadas a los gerentes y exgerentes de proyectos. Este abordaje permiti6 identificar
elementos clave de los proyectos, como el ciclo de vida y sus fases, asi como los criterios que

determinaron el éxito de dichos proyectos.
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Cuadro 3.1. Categorias de la investigacion.

Definicion Sub
Categoria conceptual , Definicion Conceptual Pregunta Generadora Técnicas Instrumentos
de la categoria categoria
Caracteristicas . Cuales son los criterios éxito de los proyectos?
de los i ibili . .
Cualidades que posibilitan (Qué fases componen el ciclo de vida de los proyecto?
proyectos de la reconocer un proyecto y que lo
izacio diferencian de otros. i . . . . Guia d trevist
organizacion. (Como se caracteriza el ciclo de vida del proyecto? Entrevista Juia ce enrevista
Apéndice A
(De qué forma se lleva a cabo la gestion de proyectos en la
organizacion actualmente? . .
& Observacion Ficha de observacion
o ¢ Cuéles procesos, procedimientos, técnicas o herramientas Apéndice D
“La aplicacion se utilizan en la gestion de proyectos actualmente?
de
conocimientos, Es la implementacién presente ~ COmo es el procedimiento que existe actualmente para
habilidades, Gestidn de conocimientos, destrezas, definir criterios de éxito? ] foey  Guia de grupo focal
. herramientas y i seni srupo Foca A
Gestion técnicas a las actual herramientas y técnicas en las (Cual es el grado de madurez actual de los procesos que Apéndice G
de tareas del proyecto con el finde o - 9
actividades del . L implementa la organizacion en la gestion de sus proyectos?
proyectos satisfacer sus requisitos.
proyecto para - Cual es | 7 de 1 blematica? Entrevistas Guia de entrevista
cumplir con los (Cual es la causa raiz de la problematica? ntrevistas Apéndice A - B
requisitos del . . o ) ]
mismo.” (Como se lleva a cabo la gestion del conocimiento Encuesta Cuestionario
(PMBOK,2017) generado durante el desarrollo del proyecto? Apéndice C
Practicas y pasos sugeridos en la ;Cudles son las buenas practicas, modelos o herramientas
gestion de proyectos que han de gestion de proyectos del mercado aplicables para
demostrado incrementar las mejorar la situacion actual? Ficha de
B probabilidades de éxito del ] ) B o . S
uenas proyecto, y cuya ¢Qué marco de referencia es aplicable a la gestion de Revision Investigacion
practicas : NI royectos? bibliografica  bibliografica
implementacion adecuada proy : 1
Apéndice F

mejora las posibilidades d

(Project Management Institute,

2017)

e éxito . . .
(Cuales practicas del marco de referencia son necesarias
para la gestion de proyectos?
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La segunda sub-categoria se centrd en la gestion actual de proyectos mediante la
realizacion de entrevistas de tipo B con gerentes y ex gerentes de proyectos, asi como con el
Director Ejecutivo. También se incorpord la participacion de consultores externos que ofrecen
servicios a la empresa desarrolladora. La observacion se utilizd como una herramienta clave
durante este proceso. Este enfoque proporcion6 una vision detallada de la gestion, incluyendo las
herramientas y procesos utilizados, asi como la dindmica de la gestion del conocimiento. Ademas,
se llevo a cabo una encuesta al personal involucrado en el desarrollo de proyectos para obtener
una vision integral de la gestion de proyectos en la actualidad.

La tercera sub-categoria se centrd en las buenas practicas de gestion, presentando marcos
de referencia aplicables y practicas esenciales dentro de dichos marcos para la gestion de proyectos

en la organizacion. Esta informacion se obtuvo a través de la revision bibliografica.

3.2 Poblacion y muestra — Sujetos de investigacion

Siguiendo el disefio de la investigacion, el marco metodoldgico detallé de manera general
la perspectiva de la investigacion, el tipo de disefio, el alcance del estudio, el contexto temporal y
espacial, los participantes o sujetos de investigacion, los instrumentos utilizados, los
procedimientos seguidos, asi como el proceso de recopilacion de datos y el posterior
procesamiento y andlisis de la informacion. En esta seccion se especificaron los sujetos de quienes
se obtuvieron los datos e informacidn, asi como las actividades, técnicas e instrumentos que se
aplicaron a los sujetos y fuentes.

El libro Metodologia de la Investigacion defini6 la muestra en el proceso cualitativo como
“grupo de personas, eventos, sucesos, comunidades, etc., sobre el cual se habran de recolectar los
datos, sin que necesariamente sea estadisticamente representativo del universo o poblacion que se
estudia” (Baptista, Ferndndez y Hernandez, 2014, pag. 384).

La importancia de la muestra se debe a que “pocas veces es posible medir a toda la
poblacion, por lo que obtenemos o seleccionamos una muestra” (Baptista, Fernandez y Hernandez,
2014, pag. 175).

En este estudio, la poblacion de interés estuvo constituida por el personal encargado de
gestionar e implementar diversos proyectos dentro de la empresa, asi como por aquellos individuos

que eventualmente colaboraron con la misma.
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La seleccidn se realizo por conveniencia e incluy6 a individuos que han tenido o mantienen
vinculos con la firma Inmobiliaria Area D. Esta poblacion consté aproximadamente de quince
personas, que englobaban al Director Ejecutivo, gerentes de proyecto y de mercadeo, consultores
externos, asi como a los gerentes de proyecto que habian colaborado previamente con la empresa,
pero ya no formaban parte de ella. Ademads, se incorporaron colaboradores internos de la firma,
distribuidos de la siguiente manera:

» Director ejecutivo o también conocido como CEO.
* Dos gerentes de proyecto

* Un gerente comercial.

» Colaboradores internos de la empresa.

» Tres ex — gerentes de proyecto.

* Tres consultores externos (Ing. Estructural e Ing. Electromecanico)

Los sujetos de informacion, definidos en el cuadro 3.2, fueron personas fisicas individuales
que brindaron informacion. Su seleccion se realizd6 mediante un muestreo no probabilistico o
guiado, fundamentado principalmente en los perfiles de los informantes. Aquellos individuos que,
debido a sus caracteristicas, conocimientos y vinculos con la tematica de estudio (gestion de
proyectos), resultaron mas adecuados para la investigacion, fueron seleccionados para participar.
Esto se define segun Baptista, Ferndndez y Herndndez como un subgrupo de la poblacion en el
que "la eleccion de los elementos no depende de probabilidad, sino de las caracteristicas de la
investigacion"(Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014, pag. 176).

A partir de esto, la recoleccion de la informacion se realizé mediante la aplicacion de los
diferentes instrumentos y técnicas de investigacion a la muestra definida, la misma; al ser una
investigacion del tipo cualitativa corresponde a un “grupo de personas sobre el cual se habran de
recolectar los datos, sin que necesariamente sea estadisticamente representativo del universo o

poblacion que estudia” (Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014, pag. 384).
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Cuadro 3.2. Sujetos de informacion

Sujeto

Director
Ejecutivo
(CEO)

Gerentes y

Exgerentes de

Proyecto

Gerente
Comercial

Colaboradores

Consultores

50

Rol de sujeto

Es la méxima autoridad en los equipos de
proyectos, desempefiando un papel crucial
como representantes de la imagen
corporativa de la empresa. Encargado de
atraer nuevos clientes, también tienen la
responsabilidad de aprobar presupuestos y
crédito bancario para cada proyecto. Ademas,
acttian como el vinculo directo con los
inversionistas.

Estos profesionales asumen la
responsabilidad de proporcionar apoyo
integral al grupo de trabajo. Desempefian el
papel crucial de ser el enlace efectivo entre la
ejecucion de los proyectos y el CEO de la
empresa. Asumen el rol de representantes de
la empresa frente a los socios y son los
encargados de supervisar y controlar el
desarrollo de dichos proyectos.

Desempena un papel crucial en la generacion
de ingresos y el desarrollo de negocios para
la empresa, liderando estrategias comerciales
efectivas y gestionando relaciones clave con
clientes y socios comerciales.

Desempefian una variedad de funciones y
contribuyen de manera activa al logro de los
objetivos

Especializado en disciplinas que no estan
presentes internamente en la empresa, asume
la responsabilidad de disefiar y supervisar los
sistemas relacionados con su area de expertos
en los proyectos.

Informacidn por obtener

Fases del ciclo de vida de los proyectos.
Definicién del ciclo de vida del proyecto
Criterios éxito.

Causa raiz de la problematica.

El actual procedimiento para llevar a cabo la
gestion de proyectos en la empresa.

Las herramientas en uso para la gestion
efectiva de proyectos.

Los procesos de gestion de proyectos
implementados a lo largo del ciclo de vida de
cada proyecto.

La gestion vigente del conocimiento
generado durante la ejecucion de proyectos.
Procedimiento para definir criterios de éxito
en proyectos.

Causa raiz de la problematica.

Proporciona una evaluacion de la cultura, el
equipo y el proyecto.

Criterios éxito.

Los procesos de gestion de proyectos

Forma en que se lleva a cabo la gestion de
proyectos en la empresa actualmente.

Las herramientas en uso actualmente para la
gestion de proyectos.

Los procesos de gestion de proyectos que se
llevan a cabo a lo largo del ciclo de vida del
proyecto.

La manera actual en que se gestiona el
conocimiento generado durante el desarrollo
del proyecto.

El procedimiento actual para la definicion de
criterios de éxito en la empresa

Nota. Elaboracion propia



3.3 Fuentes de informacion

Este apartado del marco metodolégico presentd por separado la clasificacion de todas las
fuentes consultadas durante la investigacion del proyecto. Las fuentes de informacion que se utilizan
para la elaboracion del presente trabajo se dividen en dos:

Las fuentes primarias se referian a aquellas que proporcionaron datos de primera mano, es
decir, informacion directamente obtenida del autor original. Esta informacion podia encontrarse
en libros, antologias, articulos, disertaciones, documentos oficiales, trabajos presentados,
videocintas, foros, paginas de internet, entre otros.

En contraste, las fuentes secundarias consistieron en resumenes de fuentes primarias,
compilaciones y comentarios sobre articulos, libros o tesis.

Las fuentes relacionadas con la temdtica de proyectos actuales ofrecieron una vision
detallada de los procesos de gestion que actualmente lleva a cabo la organizacion. Estas fuentes
permitieron identificar aspectos como el ciclo de vida de los proyectos, las distintas fases que lo
componian, los criterios que definian el éxito de dichos proyectos, asi como las herramientas
aplicadas en su gestion. En particular, las fuentes primarias asociadas a esta tematica se
constituyeron a partir del repositorio documental de Inmobiliaria Area D y los testimonios de
expertos internos de la organizacion. La recopilacion de datos se realizd mediante técnicas
especializadas, tales como la revision documental y bibliografica, que permitieron obtener
informacion precisa y valiosa.

Por su parte, (Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014) brindan ejemplos de los diferentes
tipos de fuentes de informacion que pueden ser consultadas, segun su clasificacion. El cuadro 3.3

muestra algunas de los ejemplos:
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Cuadro 3.3. Fuentes de informacién

Tematica

Tipos de
fuentes

Proyectos Primaria

Descripcion de fuentes

Repositorio documental de
Inmobiliaria Area D,
documentacion historica de
los proyectos

Testimonio de los sujetos de
investigacion por medio de la
aplicacion de técnicas y
herramientas para la
recoleccion de datos.

Informacidn a obtener

Detalle de los procesos actuales de
gestion de proyectos que posee la
empresa.

Comprender y analizar las
herramientas tecnoldgicas,
procesos utilizados, y buenas
practicas aplicadas.

Buenas practicas de aplicacion

wn
) ] 1 .
9 La guia de los fundamentos para fa empresa
S Primaria  para la direccion de proyectos .,
o . Inf 3
a. (Guia del PMBOK). frormacion g arcas &
9 conocimiento a gestionar en la
o empresa.
3
Z o
R t d tal del .,
> CPOSITOTIO documental ¢ Proyectos finales de graduacion en
., Instituto Tecnolégico de Costa . .,
Gestion . el area de gestion de proyectos.
Rica.
actual
Buenas . ,
racticas Revistas y articulos sobre la
p gestion de proyectos, modelos Buenas practicas de clase mundial
Secundaria de madurez en gestion de para la gestion de proyectos.

proyectos.

Estandares de gestion de
proyectos

Buenas practicas reconocidas
internacionalmente para la gestion
profesional de proyectos de la
industria de la Ingenieria,
arquitectura y construccion.

Nota. Elaboracion propia

En dicho cuadro se destacaron aspectos clave de diversas fuentes de datos, incluyendo tipos

(primarias y secundarias), contenido relevante, metodologia de recopilacion y conclusiones

principales. Dicho cuadro ofrecié una vision concisa de la informacion obtenida.
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3.4 Técnicas y herramientas para la recopilacion de datos

Las técnicas de investigacion fueron fundamentales, ya que fueron los medios que el
investigador emple6 para recopilar informacion de los sujetos y fuentes. Los instrumentos de
recoleccion de datos conformaron un conjunto de recursos destinados a adquirir, conservar,
analizar y transmitir los datos investigados. Estos mecanismos debian ofrecer confiabilidad y
validez al contenido de la investigacion, facilitando la organizacién de los datos de acuerdo con el
objeto de estudio. La recoleccion de informacion busco obtener datos mediante la aplicacion de
diversas técnicas y sus respectivos instrumentos a los sujetos o fuentes, con el fin de recopilar la
informacion necesaria.

“Los principales métodos para recabar datos cualitativos son la observacion, la entrevista,
los grupos de enfoque, la recoleccion de documentos y materiales, y las historias de vida”
(Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014, pag. 426).

En el caso de esta investigacion, se utilizaron los métodos ya mencionados, esta recoleccion
ademas se realizd “en los ambientes naturales y cotidianos de los participantes o unidades de
analisis” (Baptista, Ferndndez y Hernandez, 2014, pag. 397)

A continuacion, en esta seccidn se expusieron las técnicas que fueron empleadas para esta

investigacion, que se describen brevemente en el cuadro 3.4:

Cuadro 3.4. Técnicas y herramientas para recopilar datos

Técnicas y Herramientas Aplicadas a Sub-categoria ~ Apéndice
1 Entrevista A Director eJecutlvo,. gergntgs y ex A
gerentes de Inmobiliaria Area D Proyectos
2 Entrevista B Consultores externos B
3 Encuesta Grupo focal Actual F
4 Ficha de observacion Fuentes Actual C
5 Revision documental Fuentes Proyectos D
6 F}cha de, Investigacion Fuentes Proyectos E
bibliografica

Nota. Elaboracion propia

No obstante, se proporciona una descripciéon mas detallada a continuacion:
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3.4.1 Entrevistas

La entrevista se defini6 como “una reunion para conversar ¢ intercambiar informacion
entre una persona (el entrevistador) y otra (el entrevistado) u otras (entrevistados)” (Baptista,
Fernandez y Hernandez, 2014, pag. 403)

En esta investigacion, se emple6 la técnica de entrevista utilizando la guia A (apéndice A).
Cada entrevista se realiz6 de manera individual con el Director Ejecutivo, asi como con cada
gerente y exgerente. Las entrevistas tuvieron una duracion aproximada de cuarenta minutos y se
llevaron a cabo de manera virtual. A través de esta técnica, se abordaron aspectos cruciales
relacionados con los proyectos actuales en la organizacion, como la definicion del ciclo de vida,
las fases involucradas y los criterios de éxito aplicados. En la categoria de gestion de proyectos, la
entrevista proporciono una vision detallada de la gestion actual en la empresa.

En adicion a esto se espera obtener informacion de los proyectos y un grado de
conocimiento sobre la situacion deseada con base al conocimiento actual de los entrevistados.

Esta técnica también se utilizo a través de la guia de las entrevistas B (apéndice B), la cual
se aplico a consultores externos. En este caso, los entrevistados tienen rango de senior y ocupan
roles de lider de proyecto. Al aplicar esta técnica a estos profesionales, se logra obtener una vision
mas completa de la gestion actual en la empresa, revelando los procesos implementados, las
herramientas utilizadas y la gestion del conocimiento desarrollada en otro de los departamentos
directamente vinculados a los proyectos.

El grupo de personas por entrevistar incluyd diferentes roles, edades, profesiones y

experiencia en gestion de proyectos. Esto se detalla mas en el cuadro 3.5.
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Cuadro 3.5. Personal a entrevistar

Rol

CEO Director Ejecutivo

Gl  Gerente Proyecto

G2  Gerente Proyecto

G3  Gerente Comercial

GEl Ex Gerente 1

GE2 Ex Gerente 2

GE3 Ex Gerente 3

Rol

GC1 Lider de Proyecto 1

GC2 Lider de Proyecto 2

GC3 Lider de Proyecto 3

Empleador

Inmobiliaria
Area D

Inmobiliaria
AreaD
Inmobiliaria
AreaD
Inmobiliaria
AreaD

JLL C.R
ICC

Independiente

Empleador

NCI
Estructurales

BA
Ingenieros

Johnson
Control

Entrevista A
Profesion

Ingeniero Civil

Ingeniero Civil
Arquitecto
Periodista

Ingeniero Civil

Ingeniero Civil

Arquitecto

Entrevista B
Profesion

Ing. Estructural

Ing. Estructural

Ing.
Electromecéanico

Informacién a obtener
Fases del ciclo de vida de los
proyectos.
Definicion del ciclo de vida del
proyecto.
Criterio éxito.
Forma en que se lleva a cabo la
gestion de proyectos en la empresa
actualmente.
Herramientas que se aplican
actualmente para la gestion de
proyectos.
Procesos de gestion de proyectos que
se realizan durante el ciclo de vida del
proyecto.
Gestion actual del conocimiento
generado durante el desarrollo del
proyecto.
Procedimiento para definir criterios de
éxito.

Informacidn a obtener

Forma en que se lleva a cabo la
gestion de proyectos en la empresa
actualmente.

Herramientas que se aplican
actualmente para la gestion de
proyectos.

Procesos de gestion de proyectos que
se realizan durante el ciclo de vida del
proyecto.

Gestion actual del conocimiento
generado durante el desarrollo del
proyecto .

Procedimiento para definir criterios de
éxito.

Nota. Elaboracion propia

A través de este proceso de entrevistas, pretendid obtener una comprension detallada del

estado actual de la gestion de proyectos, incluyendo el nivel de involucramiento y la experiencia
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de los diversos participantes, asi como las herramientas y plantillas que se encuentran en uso.
También se pretende establecer la percepcion de los distintos actores respecto al futuro y la
evolucion del ciclo de gestion de proyectos.

La técnica de entrevista pretende cubrir las preguntas generadoras planteadas en la

subcategoria proyecto y gestion actual.

3.4.2 Encuestas / Cuestionario

Segiin la literatura Metodologia de la Investigacion la encuesta es la técnica de
investigacion mediante la cual el investigador logra recopilar datos por medio de la aplicacion de
un cuestionario a una muestra previamente definida. El cuestionario, por su parte; corresponde a
un conjunto de preguntas relacionadas a una o mas variables que se desean medir. Las preguntas
que componen los cuestionarios pueden ser cerradas (tiene opciones de respuesta delimitadas
previamente) o abiertas (no se definen las opciones de respuestas previamente) (Baptista,
Fernandez y Herndndez, 2014)

Dado el tamafio reducido de la empresa y con el objetivo de recopilar la mayor cantidad de
informacion posible, se llevaran a cabo una encuesta dirigida a todo el personal que tenga
participacion y relevancia operativa en la gestion de proyectos. Estas encuestas buscan obtener una
perspectiva completa sobre las ventajas y desventajas de la gestion actual de proyectos, asi como
evaluar la percepcion del cumplimiento de los procesos, tanto en el pasado como en la actualidad.

El grupo objetivo de esta encuesta abarco diversos roles con variadas profesiones y edades.
En términos educativos, la mayoria de la poblacidon poseia algin tipo de formacion que incluia
derecho, contabilidad, administracion, arquitectura, entre otras disciplinas. No obstante, la
diversidad de roles e implicacion en la gestion de proyectos permitio evaluar de manera exhaustiva
la realidad actual de la empresa. Se busco determinar la utilidad, funcionalidad y eficaz utilizacion
de las herramientas y plantillas disponibles en los diferentes procesos de gestion de proyectos.

Dicha encuesta se aplico por medio de la herramienta google en linea, y tuvo una duracion
de aproximada cuarenta minutos, y para la cual se utiliz6 el cuestionario apéndice C.

La técnica de encuesta pretende cubrir las preguntas generadoras planteadas en la

subcategoria gestion actual.
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3.4.3 Ficha de observacion

La aplicacién de esta técnica no implicd unicamente ver, sino observar. Como lo indican
Hernandez, Fernandez y Baptista, “no es mera contemplacion (sentarse a ver el mundo y tomar
notas); implica adentrarnos profundamente en situaciones sociales y mantener un papel activo, asi
como una reflexiéon permanente. Estar atento a los detalles, sucesos, eventos e interacciones”
(Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014, pag. 399).

En la implementacion de esta técnica, se utilizo la ficha de observacion, apéndice D para
recopilar informacion durante los procesos de gestion de proyectos llevados a cabo por los
gerentes. Esto abarco actividades como reuniones internas y externas a la organizacion,
negociaciones con clientes y proveedores, asi como la preparacion y analisis de documentacion.

La técnica de ficha de observacion pretendia cubrir las preguntas generadoras planteadas

en la subcategoria de gestion actual.

3.4.4 Revision documental

Se tratd de una técnica que implico la consulta y extraccion de informacion de documentos
internos de la organizacion. En este contexto, el objetivo fue obtener datos que posibilitaran un
andlisis mas detenido del manejo de los proyectos en la organizacion. (Baptista, Fernandez y
Hernéndez, 2014) reconocen la considerable relevancia de esta técnica, ya que constituye un
elemento que capacita al investigador para comprender los antecedentes de un problema, las
situaciones que se derivan de €I, asi como su funcionamiento tanto en situaciones cotidianas como
anormales.

A través de la ficha de revision documental (apéndice E), se llevo a cabo un analisis
exhaustivo de la documentacién y plantillas disponibles en el departamento de gestion de
proyectos, asi como de las diversas normas y politicas que afectaban o influian en la direccion de
proyectos. De manera complementaria, se realizd una revision de diferentes autores en el ambito
de buenas préacticas en la gestion de proyectos, lo cual sirvio como base para identificar las brechas
presentes en el departamento y establecer la situacion deseada.

Esta herramienta facilit6 el procesamiento de informacion, incluyendo plantillas, manuales
y documentos similares, con el objetivo de identificar datos sobre las herramientas que estaban en
uso y evaluar el nivel de interaccion de los diversos involucrados. Asimismo, se generd una lista
descriptiva de las herramientas disponibles y su utilizacion actual.
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La técnica de revision documental pretendia cubrir las preguntas generadoras planteadas

de la subcategoria proyecto.

3.4.5 Revision bibliografica

Esta técnica, una de las mas cominmente empleadas para la recopilacion de informacion,
se utilizé para procesar datos clave de fuentes secundarias. El objetivo fue obtener informacion
técnica esencial que contribuyera al logro exitoso de los objetivos especificos.

Dada la diversidad de informacioén bibliografica, no se estim6 una duracidon para la
generacion de cada ficha bibliogréfica, pero para estandarizar los resultados se utilizo la plantilla
del apéndice F.

Dicha técnica pretendio cubrir las preguntas generadoras planteadas en la subcategoria de

buenas practicas.

3.4.6 Grupo focal

Esta metodologia de recopilacion de datos compartié similitudes con la entrevista, aunque
diferia en que se llevaba a cabo en reuniones grupales. El propdsito fue fomentar la expresion de
opiniones y criterios por parte de los participantes en relacion con la tematica a tratar.

Segun lo expuesto por el autor Alvarez, define el grupo focal como “una reunidén con
modalidad de entrevista grupal abierta y estructurada, en donde se procura que un grupo de
individuos seleccionados por los investigadores discutan y elaboren, desde la experiencia personal,
una tematica o hecho social que es objeto de investigacion”. (Monje Alvarez, 2011, pag. 152)

Esta técnica se implementd mediante el uso de la guia de grupo focal, detallada en el
apéndice G, y se aplico a los gerentes de proyecto. Su propoésito fue abordar las subcategorias de
situacion actual, procesos, gobernanza, estructura, cultura y tecnologia. Esta herramienta se utilizé
para complementar los resultados obtenidos de la encuesta, permitiendo asi obtener una
comprension mas integral de la situacion actual de la organizacion en relacion con las capacidades
organizacionales. La intencion no fue simplemente definir un nivel de madurez, sino, a través de

este instrumento, realizar un analisis mas amplio en el diagnostico de la situacion actual.
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3.5 Procesamiento de la investigacion

En esta seccion, se describié el proceso de recopilacion de datos y su posterior
transformacion en informacion comprensible y aplicable al proyecto mediante la creacion de
gréficas, tablas, cuadros, entre otros elementos.

El analisis de datos consistié en recabar y recibir datos no estructurados, a los cuales el
investigador les dio una estructura que permitié definir aspectos en los que existian similitudes o
diferencias, e incluir correlaciones de otros elementos o variables que generaron un conocimiento
fundamentado en la informacion obtenida y procesada. (Baptista, Fernandez y Hernandez, 2014).

El presente estudio estructura su analisis y procesamiento de datos en las siguientes etapas:

e Recoleccion de datos: esta fase implico la recopilacion de informacion mediante la
aplicacion de diversas técnicas, como encuestas, entrevistas, grupos focales, revision
documental y revision bibliografica. Cada una de estas técnicas se aplic a los sujetos y
fuentes de informacion previamente definidos.

e Anailisis y procesamiento de datos: en esta etapa, se enfoco en examinar la informacion
recopilada. Se emplearon técnicas como la triangulacién de datos, andlisis detallado,
analisis comparativo, juicio experto, entre otras. Este proceso tuvo como objetivo
desentrafiar la complejidad de la informacion obtenida.

e Resultados: la generacion de conocimiento fue el resultado de identificar relaciones,
patrones, diferencias y correlaciones entre los elementos definidos durante el analisis de
los datos. Esta etapa revel0 la significancia de los hallazgos y contribuy¢ al entendimiento

global del tema en estudio.

3.6 Productos de la investigacion y técnicas empleadas
En esta seccion, se detalld como la informacion recopilada posibilité la consecucion de los
resultados esperados, tal como se definieron en los objetivos especificos. En el cuadro 3.6, titulado
"Métodos y herramientas para el procesamiento y andlisis de la informacion", se mostré un
resumen de los métodos de analisis y procesamiento de datos utilizados para obtener los productos
esperados y satisfacer cada objetivo especifico. Posteriormente, se proporciono6 un detalle de cada

elemento que compone la tabla.
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Cuadro 3.6. Métodos y herramientas para el procesamiento y andlisis de la informacion.

Objetivo Especifico

Determinar la situacion actual de
la gestion de proyectos mediante
técnicas de recopilacion,
procesamiento y analisis de
datos para la generacion de un
diagnostico identificando las
oportunidades de mejora.

Identificar practicas aplicables
en gestion de proyectos desde un
analisis de marcos de referencia
para la determinacion de una
situacion deseada conforme a los
requerimientos de la empresa.

Desarrollar técnicas y
herramientas metodoldgicas de
gestion de proyectos, basado en
el andlisis de brechas entre la
situacion actual, la situacion
deseada y las necesidades de la
empresa para la formalizacion y
orden en el tema de la
organizacion.

Proponer una estrategia de
implementacion que considere
las capacidades y recursos de la
organizacion para guiar
correctamente la puesta en
marcha de la propuesta.

A continuacion, se describen con mayor detalle lo mostrado en el cuadro 3.6:
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Producto

Flujograma de procesos
actuales en la gestion de
proyectos e inventario de
practicas actuales.

Listado de oportunidades
de mejora en la gestion

de proyectos.

Marcos de referencia
aplicable a la situacion

actual.

Listado de buenas
practicas aplicables en la
gestion de proyectos.

Guia de lineamientos
para la integracion.

Propuesta metodologica
para la gestion de
proyectos, herramientas,

roles y

responsabilidades.

Cronograma de la
implementacion.

Matriz de

responsabilidades de la
implementacion.
Propuesta de procesos y

organigrama

M¢étodos y herramientas

Analisis de
informacion.

Diagramacion de

informacion.

Analisis comparativo
de informacion.
Triangulacion de datos.

Analisis detallado de

informacion.

Diagramacion de

investigacion.

Andlisis comparativo.
Triangulacion de datos.

Disefio y redaccion.

Disefio y redaccion.

Disefio y redaccion.

Nota. Elaboracion propia

Presentacion
de
resultados

Cuadro
Sintesis
Graficos

Tablas
Matriz
comparativa
Sintesis
Graficos

Analisis
detallado
Cuadros
Diagrama

Sintesis
Cronograma



Primer objetivo especifico, se propuso la generacion de dos productos derivados de la
investigacion:
1. Se elaboré un diagrama de flujo que representaba los procesos vigentes en la gestion de

proyectos, acompanado por un inventario de las précticas actuales en la direccion de proyectos.
2. Se enumeraron oportunidades para mejorar la gestion de proyectos.

Para ambas entregas, se llevo a cabo un analisis exhaustivo de la informacion derivada de
los datos recopilados sobre la gestion de proyectos en la organizacion. Estos datos fueron obtenidos
a través del estudio de las guias de entrevistas A y B (apéndice A y B), grupo focal (apéndice F) y
la revision documental (apéndice D). Con esta informacion, se elabor6 una tabla que enumeraba
las practicas implementadas, los procesos identificados y las recomendaciones derivadas de los
instrumentos de investigacion, asi como las tendencias del mercado.

Para generar el diagrama de flujo, se asign6 una secuencia ldgica a los procesos del listado
y se establecieron limites claros (inicio y fin), los cuales fueron analizados en la guia de
observacion (apéndice C). Esto permitié presentar la informacion de manera grafica mediante la
diagramacion de los procesos que previamente estaban enlistados. En cuanto al inventario de
practicas actuales, se realizd un filtro en el listado para identificar y preservar las buenas practicas
que contribuyen positivamente al proceso de gestion. Posteriormente, se generd una nueva tabla
que present6 unicamente el listado filtrado de estas practicas seleccionadas.

Para generar un listado, inicialmente se llevd a cabo un analisis comparativo entre las
practicas identificadas en la organizacion y las buenas practicas del mercado. Este enfoque
permitid identificar similitudes y diferencias entre los datos recopilados de las practicas actuales
en gestion de proyectos y lo existente en el mercado. Posteriormente, se procedio a la triangulacion
de datos, definida como “la combinaciéon de dos o mas recopilaciones de datos con enfoques
similares en el mismo estudio para medir una variable especifica” (Baptista, Fernandez y
Hernéndez, 2014). En este contexto, se planted la triangulacion de datos relacionados con los
procesos y practicas actuales de gestion de proyectos, los cuales fueron recopilados entre los
resultados de la entrevista A y B (apéndice A y B), la revision documental (apéndice D) y el grupo
focal (apéndice F). El objetivo fue elaborar un andlisis comparativo que culmind en la
identificacion de oportunidades de mejora. Estas oportunidades se presentaron de manera

estructurada en una tabla que reflejé los hallazgos obtenidos.
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Ambos productos contribuyeron significativamente a la identificacion de oportunidades de
mejora en esta area, al proporcionar una comprension detallada de los procesos y practicas
implementadas. Este conocimiento se utilizo para identificar oportunidades de mejora al contrastar
la informacion recopilada con los objetivos especificos del segundo objetivo y las

recomendaciones identificadas en los instrumentos de investigacion.

Secundo objetivo especifico, se propuso la obtencion de dos productos de la investigacion:

1. Se propuso el analisis de la informacion obtenida de los marcos de referencia aplicables a la
gestion de proyectos, recopilada a través de la guia de revision documental y del grupo focal,
obtenidos del apéndice D y F respectivamente. Posteriormente, se realizé un diagrama de esta
investigacion. Para ello, se creo el cuadro 4.4, de las buenas practicas aplicables en la gestion
de proyectos, destacando aquellas que fueron consistentes y respaldadas por la literatura y los
marcos de referencia, con la intencion de utilizarla como guia en la redaccion de la justificacion

y en la seleccion del marco de referencia.

2. Serealiz6 un andlisis comparativo de la informacién identificada en los instrumentos aplicados
a la bibliografia (Apéndice E) versus el listado de buenas practicas obtenido (Apéndice A y B)
como producto del objetivo especifico. Esto cre6 una tabla con el listado de las buenas practicas
aplicables en la gestion de proyectos que sirvieron como insumo para el establecimiento del

marco de referencia aplicable.

Tercer objetivo especifico, se abordd mediante el analisis de informacion, que contempld las
oportunidades de mejora y el marco de referencia establecido en el segundo objetivo especifico, de los
cuales se obtuvieron los insumos necesarios para llevar a cabo el disefio y la redaccion de la guia que
establecid los lineamientos para la adecuada integracion de la propuesta de gestion de proyectos, asi

como las herramientas que formaron parte de dicha propuesta.

Cuarto objetivo especifico, considerando las capacidades y recursos de la organizacion, se
procedié a formular el cronograma, el organigrama (matriz de responsabilidades para la
implementacion mediante métodos de disefio y redaccion), la propuesta de procesos y un plan de
capacitacion. Esto se baso en el analisis de la informacion obtenida a través de la observacion y revision

documental, apéndices C y D respectivamente.
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El cronograma se configurd a través de la herramienta Microsoft Project, donde se identificaron
las tareas necesarias para la implementacion, se organizaron en un orden ldgico y se les asign6

una duracion consensuada con el gerente de proyectos.

El organigrama o matriz de responsabilidades de implementacion se presentd en Microsoft
Excel, utilizando una plantilla que defini6 los roles y responsabilidades de los sujetos asignados

por el gerente para colaborar en el proceso.
La propuesta de procesos se elabord en una hoja de Microsoft Excel.

Se elabor¢ la propuesta de plan de capacitacion.
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Capitulo 4 Analisis de resultados

Este capitulo se centra en realizar un diagnostico de la situacion actual de la gestion de
proyectos en la organizacion. Para ello, se aplican las herramientas e instrumentos previamente
definidos en el marco metodoldgico descrito anteriormente.

Posteriormente, se exponen las mejores practicas consideradas aplicables a los proyectos
desarrollados por la empresa, las cuales sirven como un marco de referencia. Estas practicas se
determinan mediante la utilizaciéon de las herramientas e instrumentos definidos en el marco
metodologico. Las técnicas y herramientas para recopilar datos son aplicados a los colaboradores
segun se indica en el cuadro 3.5, y en el cuadro 4.1 donde se especifican las personas entrevistadas

identificadas como G1, G2 y G3 respectivamente.

4.1 Diagnostico de la situacion actual
En esta seccion se analiza la situacion actual de la gestion de proyectos mediante la
aplicacion de técnicas de recopilacion, procesamiento y andlisis de informacion. El objetivo es
identificar oportunidades de mejora en este ambito, las cuales se utilizardn como insumo clave

para la implementacion de soluciones efectivas.

4.1.1 Fases del ciclo de vida de los proyectos

Basado en las conversaciones con los participantes de la entrevista A (Apéndice H), que
incluyeron CEO, gerentes y exgerentes de la empresa, surge el andlisis de la propiedad para llevar
a cabo proyectos, evaluando su rentabilidad en relacion con el area vendible, el precio de la tierra
y el potencial desarrollo de la propiedad.

Segun lo indicado por el GP1, luego de identificar oportunidades, se inicia el proceso de
Due Diligence para evaluar la viabilidad del proyecto. Posteriormente, con la adquisicion del
terreno (ya sea mediante compra o asociacion), comienza el disefio del anteproyecto, los estudios
preliminares y obtencion de permisos. Esta etapa implica reuniones con el equipo de consultores,
que se incorporan gradualmente al equipo de trabajo a medida que avanza la elaboracion de los
planos, los cuales son liderados por el gerente de proyecto.

En una fase siguiente, segin lo comentado por el GP1, una vez obtenidos los permisos se
inicia con la fase de presupuesto, desde la pre-construccion donde se analizan los planos para ver

64



ingenierias de valor hasta el presupuesto final, para facilitar este proceso, se utiliza la plataforma
share point, permitiendo a BILCO plantear consultas a través de la herramienta Revisto, que es
una herramienta BIM. Cuando se concluye la etapa de presupuesto, segun lo expresado por el
CEO, inicia el tramite del crédito con el banco para el financiamiento del proyecto.

Con base en los pasos previamente mencionados y segiin lo expresado en la entrevista con
los gerentes, se evidencia que se inicia el proceso constructivo mediante la emision de una orden
de inicio, la cual se comunica a través de correo electronico. Esta fase se desarrolla en un marco
de reuniones de seguimiento e inspecciones periddicas. Asimismo, en este contexto, se solicitan
propuestas a laboratorios especializados con el fin de realizar pruebas de calidad en la obra. Se
lleva a cabo un seguimiento minucioso de estas pruebas y se notifica cualquier defecto detectado
para su pronta correccion.

Por su parte, seglin lo indicado por el GE3, los gerentes de proyecto coordinaban reuniones
semanales utilizando una minuta no estandarizada, en la cual se registraban los acuerdos y
pendientes por parte de los consultores y BILCO, que es el contratista. Ademas, se coordina la
aprobacion de submittals, solicitudes de informacion (RFI) Requests for information y (RFA)
Requests for approvals

Segun lo indicado por el GE2, los gerentes de proyecto realizan una revision
interdisciplinaria de pagos, extras, créditos y solicitudes de ampliacion de plazo en los diferentes
contratos.

Por medio de la aplicacion de la guia de entrevista A, el GE2, en la fase de recepcion de la
obra, se reciben las actas de recepcion por parte de BILCO, también se coordinan reuniones de
induccién entre contratistas y el administrador del proyecto para todos los sistemas del proyecto,
y se asegura la entrega de manuales y garantias por parte del contratista.

El gerente de mercado G3 ha expresado en multiples ocasiones que el proceso de ventas
no estd integrado en el proyecto. Esto se debe a que la etapa de ventas se gestiona de forma
independiente al proyecto de construccion, lo que implica que las metas de ventas no se alinean
adecuadamente con la realidad del mercado y no son consideradas en el analisis inicial del proyecto
en el cual se respalda el plan de negocio.

Como se observa en el cuadro 4.1, segiin la revision de documentos y las entrevistas, se
constatd que cada gerente de Inmobiliaria Area D posee una perspectiva independiente sobre las
fases secuenciales del ciclo de vida de los proyectos, que incorpora todas las opiniones recopiladas.
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Cuadro 4.1. Fases de los proyectos segun la perspectiva de cada gerente

Fases de proyecto segun perspectiva de cada gerente

Gerente Negociacion Analisis Permisos Pre- Presupuesto Ejecucion de
. . ., Cronograma Ly . - - -
(G1) del proyecto propiedad y disefio Construccion Crédito bancario obra
Gerente Analisis Permisos Cronoerama  Presupuesto Ejecucion de
(G2) propiedad y diseflo g P obra
Gerente  Plande Andlisis Permisos Presupuesto Ejecucionde  Venta Post erre
(G3) Negocio propiedad y disefio P obra Aptos Venta

Nota. Elaborado a partir de la informacion recopilada mediante la aplicacion de la Entrevista A 'y
revision documental, aplicada a los gerentes y ex gerentes de Inmobiliaria Area D.

Sintesis de resultado: durante el analisis de las fases del ciclo de vida de los proyectos, se
ha observado una falta de una fase Unica y definida, ya que varia seglin la percepcion individual
de cada colaborador. Esta disparidad en la comprension de las fases del proyecto constituye una
causa fundamental del problema. Los gerentes y sus equipos carecen de una comprension clara del
alcance de los trabajos y sus limites, lo que resulta en una falta de aprehension de los elementos
esenciales necesarios para asegurar el cumplimiento de los proyectos en términos de tiempo y
costos. Esta carencia dificulta la coordinacion y la ejecucion eficiente, lo que a su vez conlleva a
que los proyectos no se finalicen dentro de los parametros establecidos en el plan de negocio.

Ademas, se ha observado que las diversas etapas que conforman el ciclo de vida de los
proyectos, como la ejecucion del proyecto y el proceso de ventas, se perciben como actividades
independientes entre si. Esta falta de integracion esté estrechamente relacionada con el problema,
ya que el alcance del proyecto no esta claramente definido, lo que conlleva a problemas de no
alcanzar las metas proyectadas. Por ejemplo, al no incluir las ventas en la planificacion, el proyecto
sigue generando gastos indirectos no establecidos en el Plan de Negocio que, con el paso del
tiempo, repercute en la falta de ganancias o en que estas no alcancen las proyecciones realizadas
inicialmente.

Esta desconexion entre las etapas del proyecto contribuye a una gestion fragmentada y

dificulta el monitoreo y control del proyecto en su totalidad.
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4.1.2 ldoneidad del ciclo actual

Se aplico el modelo de filtros de idoneidad para clasificar los proyectos en un ciclo de vida
en funcion de sus caracteristicas. Este enfoque se aplico a los proyectos gestionados por
Inmobiliaria Area D durante la semana cinco del afio 2024, y con ello tener una propuesta de ciclo
de vida mas objetiva con base en una herramienta.

La construccion de este modelo se llevo a cabo en colaboracion con los lideres de proyecto,
y equipo de trabajo, quienes completaron el formulario en el apéndice G que se baso en la literatura
de (Lopez T., 2018). Posteriormente, se procesaron todos los resultados en la herramienta google
forms mostrados en dicho apéndice, con el fin de determinar la media y asi obtener un ciclo de
vida mas alineado con las particularidades de los proyectos gestionados por la empresa.

Estos resultados se generaron de manera visual en un grafico de radar, que se muestra en
la figura 4.1. El modelo comprendia valores de 1 a 10 para nueve categorias que se agrupan en tres

bloques, que se mencionaran a continuacion en la tabla 4.1.

Tabla 4.1. Resultado filtros de idoneidad

& Promedio participantes
Grupo Categoria 7| Modelo 7
2 12 3 4 5 6 7 8 91011 2
1 Aceptacién de enfoque | 9 | Predictivo |>[4[6| 9 |10]10/10[10)10]10|10]10| 9
Cultura |2 Confianza en el equipo | 9 | Predictivo |>[3[8[ 919919199 |10[10]10| 9
3 Poderes del equipo 9 | Predictivo |=[5|719(19(9(9|9|10/10{10|10| 9
4 Tamafio del equipo 2 Agil |s|1[1]2]2]2]2]3]|3|4|4|3]|2
Equipo |5 Niveles de experiencia | 3 Agil sfrfryry1|1(1{414(7|7(7]|3
6 Acceso al cliente 9 51419191919 1919(91919(19] 9
|7 Probabilidad de cambio | 9 | Predictivo [>[1[5| 8 |10|10]10]|10|10]10|10]10] 9
gi‘;ige‘ftl;‘ 8 Criticidad del producto | 8 | Predictivo [5|5[6] 7 [ 7|7 |7 |10/10/10[10[10] 8
9 Entrega Incremental 9 | Predictivo |>|1(7|10|10|10(10{10|10|10|10(10| 9

Nota. Elaborado a partir de la Estructura Organizativa Circular, por Johana Lopes,2018 (Lopez

T., 2018). y la informacion brindada por los colaboradores de Inmobiliaria Area D
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Figura 4.1. Gréfica de Evaluacion de Idoneidad para los proyectos de Inmobiliaria Area D

Nota. Elaborado a partir de la Estructura Organizativa Circular, por Johana Lopes,2018 (Lopez

T., 2018). y la informacién brindada por los colaboradores de Inmobiliaria Area D.

Este enfoque proporciona una herramienta valiosa para la toma de decisiones respecto al
ciclo de vida de los proyectos, ofreciendo una vision mas clara y fundamentada en datos objetivos
para la gestion eficiente de los proyectos en la empresa.

A partir de lo expuesto, considerando que el 70% de las respuestas favorecen el ciclo
predictivo, se concluye que el modelo de evaluacion de la idoneidad de los proyectos en la

organizacion privilegia el enfoque predictivo como el mas adecuado.

Sintesis de resultado: se concluye que el ciclo de vida de los proyectos en Inmobiliaria
Area D sigue un enfoque predictivo. Esto se debe a que desde el inicio del proyecto se define el
alcance siguiendo la directriz del CEO, en la cual también se establecen el costo y el plazo. Se nota

que las variaciones son poco frecuentes, principalmente durante la etapa de anteproyecto. Estas
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variaciones son minimas y no afectan el alcance inicial del proyecto, ni el plazo acordado con el
propietario.

En consecuencia, se emplea PMBOK como marco de referencia, dicha eleccion no solo se
respalda en la evaluacion de la idoneidad, sino también en la inclusion de buenas practicas de
gestion aplicables a proyectos con enfoque predictivo, lo que ofrece una solucion eficaz a la
problematica planteada en Inmobiliaria Area D. Ademas, el PMBOK esta disefiado
especificamente para gerentes de proyectos, a diferencia de otras metodologias como PRINCE2,
que abarcan a toda la organizacion involucrada en el proyecto. Esta distincion es relevante en el
contexto de Inmobiliaria Area D, donde los proyectos son distribuidos y asignados a gerentes de
proyecto individuales.

En este contexto se selecciona por los siguientes motivos:

e La evaluacion de la idoneidad de los proyectos dentro de la organizacion, junto con sus
caracteristicas, indica que los modelos de gestion predictiva son los mas adecuados. Esto
se debe a que la mayoria de las personas involucradas tienen conocimientos sobre este
enfoque, el cual est4 especificamente orientado a los gerentes de proyecto.

o Contiene buenas practicas de gestion adaptables a proyectos con enfoque predictivo y
resuelve la problemadtica planteada.

o La gestion no se fundamenta en el principio de gestionar por excepcion, lo que otorga a
cada individuo la claridad sobre sus responsabilidades y la capacidad de tomar decisiones

pertinentes.

PRINCE?2, basado en la gestion por excepcion, permite que cada miembro del proyecto
esté al tanto de sus responsabilidades y tome decisiones correspondientes. Sin embargo, dado que,
en Inmobiliaria Area D, la responsabilidad de toma de decisiones recae en los gerentes de proyecto,
la aplicacion de PRINCE?2 se ve limitada. Adicionalmente, se destaca que el PMBOK (PMI. 2017)
se centra en la finalizacion del proyecto, mientras que PRINCE2 se enfoca en la consecucion del

Business Case.
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4.1.3 Criterios de éxito en los proyectos
Segtin la revision documental, basada en la entrevista A aplicada en el apéndice H, se logra
identificar los principales y diversos conceptos de éxito de los proyectos, que varian entre:
e CEO: éxito implica planificacion y ejecucion responsables.
e GI: cumplir con cronograma y costo definido en el modelo financiero, priorizando calidad.
e (32: realizar proyectos en tiempo y costo para generar rentabilidad, con énfasis en revisar
el diseflo para evitar costos adicionales.
e G3: proyectos de Inmobiliaria Area D no han sido exitosos, especialmente en la gestion de
ventas integral.

En las entrevistas realizadas, se destaca que los criterios de éxito de cada gerente se centran
principalmente en dos elementos: el cumplimiento del cronograma y el presupuesto. No obstante,
el gerente de mercadeo (G3) identifica la gestion de ventas como un factor determinante en la falta
de éxito de los proyectos.

Es importante destacar que, tras una busqueda exhaustiva en los documentos disponibles
en el share point, no se encontré ninguno que haga referencia a los criterios de éxito para los
proyectos. Este hallazgo se confirma con lo sefialado por el G2 durante la entrevista, donde subraya
que, ademas de buscar el rendimiento econdmico, los proyectos deben alcanzar las metas
propuestas en términos de costos, tiempo y calidad.

En otra perspectiva, del gerente G3 destaca que la evaluacion de la calidad del disefio del
proyecto se realiza a través del sobrecosto durante el proceso constructivo. De acuerdo con esta
perspectiva, sobrecostos que superan el diez por ciento del presupuesto original indica posibles
omisiones o falta de claridad en los criterios establecidos por el equipo consultor. Estos elementos
no reflejados en el disefio inicial pueden generar un encarecimiento del proyecto, aspecto que no
fue anticipado previamente.

El GE3 subraya la importancia del cumplimiento del alcance como un criterio de éxito
fundamental. Esto se debe a su estrecha relacion con las solicitudes y expectativas del
inversionista, lo que a su vez influye en el reconocimiento de la organizacion.

Con base a estas evidencias, considerando el criterio de todos los involucrados se podria
definir el criterio de éxito el cumplimiento de cronogramas y costos, estos criterios se representan

en la figura 4.2.
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Figura 4.2. Criterios de éxito de los proyectos

Tiempo

Cumplimiento del
cronograma
establecido en el

Plan de Negocio

Nota. Elaborado a partir de la informacion recopilada de la guia de revision documental, asi

como de entrevistas realizadas a los gerentes de proyectos en Inmobiliaria Area D

Sintesis de resultado: al considerar las perspectivas individuales de cada miembro del
equipo, se concluye que el éxito de los proyectos se fundamenta en el cumplimiento tanto del
cronograma como del presupuesto establecido en el plan de negocio. Sin embargo, se identifica
una de las raices del problema es que Inmobiliaria Area D adolece de una definicion clara de estos
aspectos al inicio de cada proyecto, asi como de los limites del mismo. Esta falta de claridad
obstaculiza el seguimiento efectivo del alcance, lo que a su vez dificulta la realizacion exitosa del

proyecto

4.1.4 Documentacion y herramientas utilizadas en los proyectos
Tras revisar los expedientes digitales de seis proyectos y tener en cuenta los comentarios
proporcionados por los colaboradores en las entrevistas A y B (detalladas en los apéndices H e 1),
se han identificado varias deficiencias en la gestion documental de la organizacion. Se evidencia
una falta de estandarizacion, lineamientos formales, procesos, herramientas y control de
documentos, como se muestra en la figura 4.3, donde se observa que cada gerente utiliza share

point de forma diferente.
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Figura 4.3. Estructuracion de manejo de cada genrente

GERENTE DE GERENTE DE
PROYECTO A PROYECTO B
« 01.PROYECTOS » 2.LUA » 15.CARPETA COMPLETA PROYECTO « nas-aread > SERV-NUEVO > 01.PROYECTOS > 0.MACHOTE CARPETA
ABASTECIMIENTO : 1. FACTIBILIDAD
ALCANCE 1 T 2. PROGRAMACION
CALIDAD 15/4 3. COMUNICACION
COMUNICACION 1 4. DISENO
COSTO y 5. OFERTAS
INTEGRACION 11 6. PRESUPUESTO
RIESGO 41 7. APC
TIEMPO 8. CONTRATOS Y FACTURACIONES
9, COMERCIALIZACION
10. CREDITO BANCARIO
11. EJECUCION
12. ENTREGAS
13. ADMIN CONDO
14, 5PV

Nota: Elaboracién propia con base share point de Inmobiliaria Area D

Segtin lo expresado por los gerentes, este contexto se identifica como una de las principales

causas que contribuyen significativamente a la mala gestion de proyectos, donde se pueden

identificar efectos tales como:

La falta de uniformizacién y lineamientos formales conduce a la inconsistencia en la forma en
que se gestionan y organizan los documentos en share point, lo que generara confusion entre
los colaboradores y dificultar la ubicacion de la informacidn necesaria.

Procesos de gestion no definidos: la ausencia de definicion clara en los procesos de gestion
contribuye a la falta de coherencia y estructura en la ejecucion de los proyectos.

Monitoreo y control: la ausencia de procesos claros y control de documentos aumenta el riesgo
de cometer errores en la gestion de la informacion. Ademds, puede haber una mayor
probabilidad de pérdida de datos importantes debido a la falta de un sistema adecuado para
respaldar y proteger la informacion.

Retrasos en la toma de decisiones: cuando los documentos no estan correctamente organizados

y controlados, puede llevar mas tiempo encontrar la informacion relevante para tomar
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decisiones. Esto puede resultar en retrasos en la ejecucion de proyectos o en la resolucion de
problemas, lo que afecta negativamente la eficiencia y la productividad de la organizacion.

e Dificultades en la colaboracion: la utilizacion dispar de share point por parte de cada gerente
puede dificultar la colaboracion entre colaboradores, ademas puede generar barreras en la
comunicacion y el intercambio de informacion, lo que afecta la eficacia del trabajo en equipo.

A pesar de tener una carpeta especifica en share point para cada proyecto los archivos estan
dispersos de manera aleatoria, sin una clasificacion clara por fases. Durante la revision, resulta
dificil determinar la ultima version de cronogramas, presupuestos y planos constructivos. Ademas,
los permisos obtenidos de instituciones gubernamentales no estan completos, ya que antes de la
implementacion de share point en el afio 2018, toda la documentacion se archivaba de manera
fisica o en los dispositivos de cada colaborador de manera independiente.

Esto plantea una limitacion actual en cuanto al acceso a informacion valiosa y a la
capacidad de comparar proyectos de manera efectiva. Se demuestra la carencia de un proceso
estandarizado para la gestion de la documentacion de los proyectos, lo cual ocasiona conflictos y
demoras al momento de necesitar acceder a algin documento.

Esta situacion se evidencia ain mas a través de la informacion recopilada mediante la ficha
de observacion (apéndice L), aplicada durante la gestion de varios proyectos. La ficha sugiere que
la gestion es mayormente informal. Las solicitudes de cambio o ajustes no se presentan en
reuniones; en su lugar, al igual que los requisitos, se transmiten principalmente de forma oral, o en
algunas ocasiones a través de llamadas telefonicas o mensajes de WhatsApp. No existe una matriz
formal ni estandarizada para el control de los cambios, ni tampoco una trazabilidad en caso de
cambio de gerente de proyecto.

La revision documental revela otro dato significativo, desde 2016 hasta la fecha, ninguno
de los seis proyectos analizados cumple con 100% de documentos que, segun las buenas practicas,
deberian estar presentes en una adecuada gestion de proyectos.

Para profundizar estos hallazgos, fundamentados como buenas practicas, se llevé a cabo
una revision detallada de cada proyecto con documentos formales y de control que deberia
consolidar un proyecto segun el estandar de PMBOK (PMI. 2017). Los resultados de esta revision
se proyectan en el cuadro 4.2, donde la nomenclatura “no tiene” indica la ausencia de archivos que

respalden la actividad, mientras que la presencia de “contenido” sugiere la disponibilidad de
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archivo, aunque no sean plantillas oficiales debido a su inexistencia, pero si contienen algtn tipo

de informacion que pueda respaldar el contenido.

Cuadro 4.2. Documentacidn existente en share point

Definicion . . Minuta de . ., Gestion
Especificacion . . . . Estimacion
Proyecto general de .. reunion de inicio . . . de
de requisitos inicial .
proyecto de proyecto cambios
1 Lua Living No tiene No tiene No tiene Contenido  No tiene
2 Abitu No tiene No tiene No tiene No tiene  No tiene
) o No tiene No tiene Contenido No tiene  No tiene
3 Vive Tibas ) . . . .
No tiene No tiene No tiene No tiene  No tiene
4 Vive Sabanilla No tiene No tiene No tiene No tiene  No tiene
5 Residencias Zenna No tiene No tiene No tiene No tiene Contenido
6 Escazu Village III No tiene No tiene Contenido No tiene  No tiene

Nota. Elaboracion propia a partir de revision de share point

La informacion recopilada durante la entrevista con el GP2, y GE2 refuerza estos hallazgos,
el gerente sefialdo que en la empresa no existen herramientas, procesos ni plantillas formales para
la transmision de informacion a los equipos y desconoce el manejo de estas buenas practicas para
la gestion de los proyectos. Ademas, durante la revision de los documentos en el share point de la
empresa, se confirmé lo mencionado por el gerente, por consiguiente, como habitualmente lo
manejan la gestion de proyectos es por medio de herramientas propias que varia de gerente en
gerente, ademds de correo electronico o WhatsApp para abordar asuntos con los equipos en su
practica cotidiana

Cada gerente tiene su propia forma de gestionar los proyectos, lo que resulta en una falta
de estandarizacion en los procesos de gestion causando confusion entre el equipo de trabajo,
riesgos y errores, dificultades de comunicacion, falta de coherencia entre otros aspectos negativos.
Asimismo, se destacan la carencia de instrumentos y respaldo de informacion para llevar a cabo la

gestion de manera efectiva.
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Sintesis de resultados: reconsiderando el problema evidenciado por este andlisis, donde
el 80% de los proyectos no logra cumplir con las expectativas y metas de la organizacion, es
evidente que los gerentes enfrentan dificultades para cumplir con dichas expectativas debido a la
falta de lineamientos, estdndares, falta de herramientas para ejecutar el monitoreo y control, falta
de herramientas para la adecuada comunicacion y toma de decisiones. Esto subraya la urgencia de
establecer lineamientos que orienten a la organizacion hacia el logro de sus metas, asi como la
necesidad de crear espacios para el monitoreo y control que permitan reconfigurar los proyectos
cuando sea necesario, evitando asi la pérdida de enfoque. Ademds, aunque las herramientas
mencionadas son utiles, se podria mejorar el desempefio con tecnologias adicionales que se ajusten
mejor a las necesidades especificas de Inmobiliaria Area D, lo que permitiria alcanzar las metas
que actualmente representan el problema de la organizacion.

En la gestion de herramientas en la organizacion, se evidencia la carencia de
estandarizacion y estructura. La inexistencia de plantillas y la informalidad en el documental
requieren la implementacion de sistemas mas coherentes. La ausencia de un registro formal para
el programa de necesidades destaca la necesidad de establecer protocolos. Aunque se utilizan
plataformas digitales y software, su empleo varia, lo que indica la necesidad de establecer pautas
comunes. La gestion documental basada principalmente en llamadas, WhatsApp y correos revela
una falta de formalidad en la trazabilidad de la informacion.

En cuanto a los cambios, se gestionan de manera verbal, no existe una matriz formal ni
estandarizada para el control, ni tampoco una trazabilidad en caso de cambio de gerente de
proyecto, esto es causa raiz del problema dado que no se lleva un control y monitoreo de los
cambios, tampoco se maneja una guia de lecciones aprendidas para aplicar a futuros proyectos,
donde la empresa se ve vulnerable que el personal con la experiencia abandone la empresa y dichos
aprendizajes de mejora.

En lo que respecta a las herramientas tecnoldgicas, se puede concluir que, aunque las
mencionadas pueden resultar Gtiles hasta cierto punto, es imperativo explorar y evaluar la adopcion
de otras herramientas o tecnologias adicionales, como PROCORE. Esta opcion se adecta
especificamente a las necesidades de Inmobiliaria Area D, ya que se trata de una herramienta

disefiada para la industria de la construccion.
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4.1.5 Gestion de las lecciones aprendidas

El analisis documental revela una falta de gestion del conocimiento, ya que no se identifica
una carpeta especifica para este propdsito en el share point. Aunque se encuentran algunos
documentos de lecciones aprendidas en ciertas carpetas, no hay una tabulacion de estas lecciones
que pueda servir como una herramienta para evaluar nuevos proyectos y evitar cometer los mismos
errores.

La informacidn previamente mencionada se obtuvo a través de la aplicacion de guias de
entrevistas a los gerentes y exgerentes de proyectos. Todos coinciden en que la organizacién no
realiza una gestion adecuada del conocimiento; en su lugar, esta informacion queda en manos de
las personas y, muchas veces, se pierde al no contar con una plantilla centralizada para su
almacenamiento.

Ademas, se observo que, para obtener informacion sobre proyectos pasados, experiencias
o recomendaciones, los interesados suelen recurrir directamente al gerente que gestionaba esa
informacion, e incluso se establece un contacto frecuente con los exgerentes de la empresa por la
misma razon. Esto pone de manifiesto la carencia de una base de datos de lecciones aprendidas o

un sistema de almacenamiento del conocimiento adquirido.

Sintesis de resultados: la gestion de lecciones aprendidas es deficiente. Aunque existen
algunos documentos en ciertas carpetas, no hay una tabulacion de estas lecciones que pueda servir
como herramienta para evaluar nuevos proyectos y evitar cometer los mismos errores. Esta falta
de documentos evidencia una gestion inadecuada del conocimiento, ya que la informacion clave
queda en manos de las personas, y al dejar la organizacion, se pierde dicha informacion,
eliminando asi el potencial valor agregado para la organizacion. Este factor contribuye a la
problematica planteada, ya que el aprendizaje no se documenta adecuadamente ni se aplica en la
mejora de proyectos futuros, lo que lleva a incurrir recurrentemente en los mismos errores. Esta
falta de tabulacion del aprendizaje conduce a una persistente incapacidad para alcanzar las metas

de la organizacion en proyectos sucesivos.
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4.1.6 Procesos actuales de gestion
Tanto la informacién recopilada en el grupo focal (apéndice M) como en las entrevistas
(Apéndice H e I) ademas de la revision documental y ficha de observacion (apéndices D y C)
revelan una falta evidente de procesos definidos y estandarizados en todos los niveles de gestion
de proyectos, segun el estandar del PMBOK como se muestra en la figura 4.4, en su lugar cada
gerente y su equipo maneja los proyectos de acuerdo con su propio criterio, experiencia y

conocimiento.

Figura 4.4. Procesos de gestion segun PMBOK

Nota. Elaboracion propia a partir de la informacion PMBOK (PMI 2017)

Este enfoque individualista conlleva a una falta de coherencia y consistencia en la forma
en que se gestionan los proyectos dentro de la organizacion. Segun lo indicado por los gerentes y
todo el grupo de colaboradores en general, se denota que, debido a la necesidad de presentar
informes a la Junta Directiva de los inversionistas cada seis meses, la empresa se ve obligada a
revisar el estado de los proyectos, y esto resulta en una situacion desordenada debido a la falta de
gestion del proyecto y la ausencia de buenas practicas.

No se logra identificar un flujograma de procesos porque no hay informacion disponible
para su desarrollo, lo que constituye un hallazgo que fundamenta la raiz del problema. Esto
evidencia la falta de gestion de proyectos a la que se enfrenta la empresa diariamente, por lo que
se analiza la empresa desde las diez areas del conocimiento que indica el PMBOK en el cuadro

4.3:
77



Cuadro 4.3. Andlisis de la gestion de Inmobiliaria Area D segun las areas de conocimiento del PMBOK

Area de conocimiento / Justificacion

Integracion

Se percibe una falta de coordinacion adecuada entre los involucrados, asi como una carencia de planificacion. Esto se hace evidente en la
etapa de ventas, donde los gerentes de proyecto consideran que los proyectos estan finalizados, cuando en realidad aun falta completar la
fase de implementacion para que se pueda considerar el proyecto exitoso. Ademas, como resultado de la investigacion, se constata que en
la etapa de planificacidén no es comun la elaboracion de un acta de constitucion ni un plan de direccion para los proyectos, ambos aspectos
de suma importancia segiin el PMBOK. El acta de constitucion detalla los requisitos iniciales que permiten definir las caracteristicas que
deben tener los profesionales del equipo de proyecto, mientras que el plan de direccion proporciona los lineamientos para cada uno y
ofrece al gerente la informacidn necesaria para realizar un seguimiento adecuado del proyecto y evaluar el rendimiento del equipo. La
gestion de la integracion permite identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los procesos. Su aplicacion garantiza que los procesos
se ejecuten correctamente para alcanzar los objetivos del proyecto, los cuales actualmente no se estan logrando en su totalidad en la
organizacion.

Alcance

La investigacion revela que el alcance y los requisitos de los proyectos no son conocidos por todos los involucrados, lo que resulta en
deficiencias significativas al definir los requisitos. Esto se debe a que los requisitos no se documentan desde el principio en un formato
accesible para los interesados, lo que pone en riesgo el cumplimiento adecuado de los mismos. La gestion del alcance permite establecer
qué esta incluido y qué no en el proyecto, teniendo en cuenta las necesidades y requisitos de los interesados para lograrlos. Esta area ayuda
a prevenir la generacion de trabajos adicionales debido a requisitos no atendidos y la falta de coordinacion entre sistemas.

Cronograma

La gestion del cronograma se suma a la problematica identificada. La estimacion de los plazos no es precisa, considerando que en esta no
se asume el proceso de ventas, lo que resulta en proyectos que no cumplen con los plazos planificados, generando pérdida de rentabilidad
e imagen en la organizacion. Al aplicar instrumentos para la revision documental, se observa que los proyectos cuentan con cronogramas,
pero la estimacion de los tiempos se basa unicamente en el juicio experto, lo que a menudo resulta poco precisa. Esto se debe a que no se
identifican todas las actividades del proyecto y, a veces, la secuenciacion de estas actividades es incorrecta, lo que conduce a plazos
incorrectos y no ajustados al proyecto. La gestion del cronograma permite identificar las tareas, establecer una secuencia légica y estimar
las duraciones de las actividades para crear un cronograma del proyecto. Esto proporciona un control adecuado sobre el progreso del
proyecto, eliminando asi la problemética descrita anteriormente.
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Costo

La gestion de costos es otra area que requiere mejoras, ya que la estimacion de los costos es deficiente, lo que provoca que los proyectos
sufran sobrecostos no previstos y que las ganancias proyectadas por la empresa se vean reducidas o incluso inexistentes con el paso del
tiempo. Este problema surge debido a que, aunque se utilizan proyectos similares como referencia para calcular el presupuesto, no se
consideran todas las variables importantes en esta estimacion, y el monto de los imprevistos se minimiza para que los datos al inicio del
proyecto sean mas atractivos para los inversionistas. La gestion de costos, a través de una planificacion adecuada, permite realizar
estimaciones mas precisas, lo que facilita determinar un presupuesto mas ajustado a los resultados reales y proporciona un control efectivo
sobre el progreso del proyecto. De esta manera, se reduce o elimina la problematica detectada asociada a los costos en los proyectos de la
organizacion.

Calidad

En términos de calidad, se han identificado fallos y deficiencias significativas. La falta de una gestion de proyectos uniformizacion tiene
un impacto directo en la gestion global de la empresa.

Recursos

Aunque la aplicacion de la guia de entrevista B y la observacion demuestran que la organizacion dispone de recursos humanos y
materiales, se evidencian problemas. En algunas células de trabajo existe una sobrecarga laboral, mientras que otras tienen una carga de
trabajo mas ligera. La gestion de recursos contribuye a identificar, adquirir y administrar los recursos necesarios para lograr el éxito del
proyecto, equilibrando la distribucion de tareas entre el personal disponible. Esto permite reducir o eliminar la sobrecarga de trabajo en
las células afectadas.

Comunicaciones

En cuanto a la informacidn proporcionada sobre las comunicaciones, aunque se destaca la variedad de herramientas utilizadas, es necesario
sefalar que la gestion de comunicaciones no se ha identificado como una de las causas subyacentes o el origen del problema que se busca
resolver con la propuesta de solucion de este estudio. Sin embargo, la mera disponibilidad de diversas herramientas de comunicacidon no
garantiza una gestion efectiva de las comunicaciones dentro de la organizacion. Es fundamental evaluar como se utilizan estas
herramientas, si existe coherencia en su aplicacion y si se estan alcanzando los objetivos de comunicacién de manera adecuada. Por lo
tanto, aunque las herramientas estén disponibles y funcionen correctamente, puede ser necesario intervenir para mejorar la gestion global
de las comunicaciones y garantizar una mayor eficacia en la comunicacion organizacional.

Riesgos

Se reconoce la gestion de riesgos como un drea de mejora, ya que la investigacion revelo la presencia de riesgos, especialmente en lo
relacionado con los permisos y poca percepcion en el proceso de ventas de los apartamentos. Estos riesgos pueden materializarse y, si no
se gestionan adecuadamente, podrian ocasionar sobrecostos, retrasos en los proyectos e incluso el abandono del mismo.

Adquisi-

ciones

Las adquisiciones no se consideran una causa de la problematica, ya que la organizacion lleva a cabo una gestion minima de las mismas.
Estas son directamente gestionadas por la constructora a la cual se le asigna un presupuesto global por proyecto. Es importante sefialar que
los consultores externos son contratados para servicios profesionales, con un presupuesto delimitado y especifico dentro del proyecto

Nota. Elaboracion propia, basado en la informacion obtenida tanto en entrevistas como en el grupo focal
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Sintesis de resultados: se identifican diversas areas de conocimiento y procesos en las

que la gestion de proyectos de la organizacion muestra deficiencias significativas, las cuales

fundamentan la causa raiz del problema, como lo son:

1.

Integracion: falta de coordinacion adecuada entre los involucrados y carencia de
planificacion, lo que conlleva a considerar errdbneamente los proyectos como finalizados
cuando aun falta completar etapas clave.

Alcance: los requisitos de los proyectos no son conocidos por todos los involucrados
debido a la falta de documentacion desde el principio, lo que pone en riesgo el
cumplimiento adecuado de los mismos.

Cronograma: la estimacion de los plazos no es precisa y no se considera el proceso de
ventas, lo que resulta en incumplimientos de los plazos planificados.

Costo: estimacion deficiente de los costos que provoca sobrecostos no previstos,
reduciendo las ganancias proyectadas.

Calidad: deficiencias atribuibles a la falta de una gestion de proyectos estandarizada.
Recursos: problemas de sobrecarga laboral y desequilibrio en la distribucion de tareas entre
las células de trabajo.

Comunicaciones: aunque se dispone de diversas herramientas de comunicacion, no se
garantiza una gestion efectiva de las comunicaciones dentro de la organizacion.

Riesgos: la gestion de riesgos se reconoce como area de mejora debido a la presencia de
riesgos no gestionados adecuadamente.

Adgquisiciones: no se consideran una causa de la problematica, ya que se realiza una gestion

minima de las mismas y se utilizan principalmente recursos internos.

El problema planteado esta estrechamente relacionado con las deficiencias identificadas en

las diversas areas de conocimiento y sus procesos de gestion de proyecto, ya que la falta de

coordinacion adecuada entre los involucrados, la carencia de planificacion y la estimacion

deficiente de plazos y costos contribuyen a que los proyectos no se completen dentro de los

parametros establecidos. Ademads, la ausencia de una gestion estandarizada de la calidad, los

recursos y los riesgos también afecta negativamente la ejecucion y el éxito de los proyectos.

La falta de documentacion adecuada de requisitos desde el inicio y la gestion inadecuada

del alcance también pueden provocar que los proyectos no cumplan con las expectativas y metas
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de la organizacion, al igual que la falta de gestion efectiva de las comunicaciones y la distribucion
desequilibrada de tareas entre los recursos disponibles.
Por lo tanto, resulta fundamental que la empresa implemente procesos y procedimientos

estandarizados con el fin de mejorar la eficiencia y la calidad en la gestion de proyectos

4.2 Buenas practicas aplicables

En este andlisis se identifican las buenas practicas aplicables a la gestion de proyectos,
tomando en cuenta los marcos metodoldgicos actuales en el &mbito, con el objetivo de establecer
un marco de referencia. Una vez establecido dicho marco, es imperativo identificar las areas de
conocimiento del estindar PMBOK que sean aplicables, teniendo en cuenta los recursos
disponibles en la organizacion.

Con base al analisis llevado a cabo en la situacién actual de Inmobiliaria Area D segun el
cuadro 4.2, se sugiere gestionar las diez 4reas de conocimiento, que refiere el PMBOK (PMI2017),

y sus cuarenta y nueve procesos.

Sintesis de resultados: se determina que las practicas transformables dentro del marco de

referencia seleccionado corresponden al PMBOK (PMI 2017) descritas a continuacion:

1. Gestion de la integracion:
e Desarrollar acta de constitucion del proyecto,
e Crear un plan para la gerencia de los proyectos,
e Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto,
e Monitorear y controlar los proyectos de manera integrada.
e Gestion de cierre de proyecto y/o fase.
2. Gestion del alcance:
e Seleccionar requisitos y planificar la gestion del alcance,
e Definir el alcance,
e C(Crear la EDT,

e Validar y controlar el alcance.
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3. Gestion del cronograma:
e Planificar la gestion del cronograma.
e Definir las actividades, la secuencia de la misma y estimar el tiempo
e Desarrollar y controlar el cronograma.
4. Gestion de costos:
e Planificar la gestion de los costos.
e Estimar los costos que determinan el presupuesto
e Controlar los costos.
5. Gestion de la Calidad:
e Planificar la gestion de calidad,
e Gestionar y controlar la calidad.
6. Gestion de Recursos:
e Desarrollar y dirigir al equipo.
7. Gestion de las comunicaciones:
e (Gestionar y monitorear las comunicaciones.
8. Gestion de riesgos:
e Identificar los riesgos,
e Realizar el analisis cualitativo y planificar la respuesta,
e Implementar la respuesta a los riesgos
e Monitorear los riesgos.
9. Gestion Adquisiciones:
e Controlar las adquisiciones.
10. Gestion de Interesados:
e Identificar y gestionar la participacion de los interesados

¢ Planificar y monitorear el involucramiento.

Estas areas propuestas son las mas idoneas para abordar la problematica planteada, dado
que el diagnostico las sefiala como las de mayor oportunidad en su gestion, ademas de requerirse

que la solucion sea viable.
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Dado que la empresa carece de cualquiera de las mencionadas anteriormente, se destaca
nuevamente que esto constituye parte de la causa raiz del problema, ya que la empresa no sigue

ninguna guia de gestion de proyectos para su desarrollo eficaz.

4.3 Identificacion de brechas entre la situacion actual y deseada

Segun lo analizado en el articulo Pulse of the profession, el informe Expanding the Value
Delivery Landscape to Address the High Cost of Low Performance (Project Management Institute,
2018), proporciona datos clave sobre la mejora del rendimiento de los proyectos, destacando una
reduccion del costo. Enfatiza que el cincuenta y ocho por ciento de las empresas reconocen el valor
de la direccion de proyectos, pero solo el cuarenta y un porciento de aquellas con PMO (Oficinas
de Direccion de Proyectos) estan alineadas con la estrategia. La encuesta revela un aumento en la
agilidad organizacional en un setenta y un por ciento de las organizaciones en los Ultimos 5 afios.

Se destaca que un 52% de los proyectos experimentaron corrupcion del alcance y/o
cambios no controlados, siendo mas prevalentes en organizaciones con bajo desempeno. La
madurez en las capacidades de entrega de valor se relaciona con un mejor desempefio en los
proyectos, evidenciado por comparaciones entre empresas con alto y bajo nivel de madurez. Se
enfatiza el papel crucial del gerente de proyecto en definir la vision y diferenciar entre proyectos
exitosos y fracasados. El informe concluye que, en un entorno de competencia intensificada y
cambios rapidos, las practicas probadas en la direccion de proyectos son esenciales para el éxito,
junto con la inversion en patrocinadores ejecutivos comprometidos y un control riguroso sobre el
alcance de los proyectos.

Por lo que basado en la informacién anterior y lo expuesto en la situacion actual se presenta
en el cuadro 4.4, aspectos entre la situacion actual y la deseada que se deben considerar en el plan

de mejora:
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Cuadro 4.4. Brecha entre estado actual y deseado

Elemento Brecha Solucion
No se ha establecido una normativa, )
. . o . Se debe desarrollar e implementar una
directrices o politicas que delineen . . . o .
. . . . normativa, directrices, politicas y autoridad
Lineamientos  autoridad bajo los cuales la }
: SO que permitan establecer claramente el
Normativa organizacion orienta su 3 . N
. . ., funcionamiento tanto organizativo como
funcionamiento y la gestion de sus :
operativo de la empresa.
proyectos.
Generacion de roles y responsabilidades,
e g ademas de un diagrama de flujo
Inmobiliaria Area D, No cuenta con . & J
Roles y . . La organizacion debe establecer de manera
o roles claros para organizar el equipo o1
responsabilidades formal los roles, responsabilidades y

de trabajo.

objetivos para el desarrollo gerencial de los
proyectos.

Definicion de

Inmobiliaria Area D no cuenta con
procesos definidos ni estandarizados

Definicion y estandarizacion de procesos

rocesos ., ara cada fase de la gestion.
p para la gestion de proyectos. p &
Se debe definir e implementar practicas
e . g estandar de calidad en procesos formales
Buenas Inmobiliaria Area D, o cuenta con la ., p
. ., . para la gestion de proyectos, lo cual
practicas aplicacion de las buenas practicas. 7| s
asegurara el éxito de estos durante su
desarrollo.
Se debe disponer de herramientas
. e . x tecnologicas estandarizadas que simplifiquen
Herramientas  Inmobiliaria Area D, No cuenta con g d pIq

para la gestion

plantillas de trabajo

la gestion de procesos, las comunicaciones y
el almacenamiento de informacion durante la
administracion de los proyectos.

Estandarizacion Inmobiliaria Area D cuenta con un
para servidor para el almacenamiento de la La organizacion debe contar con plataformas
almacenamiento informacidn, pero no hay una estandarizadas para el almacenamiento
de planificacion de como almacenarla de compartido de informacion.
informacion ~ manera estandarizada.
Inmobiliaria Area D, carece de un Se debe implementar procesos de
proceso o programa establecido para  capacitacion y actualizacion de
Capacitacion  la capacitacion o actualizacion de conocimientos en gestion de proyectos, con

conocimientos y competencias en
gestion de proyectos.

el fin de mejorar las capacidades de su
personal.

Nota. Elaboracion propia, basado en la informacion obtenida en entrevistas y el grupo focal
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Sintesis de resultados: para detectar oportunidades de mejora en la gestion de proyectos
de Inmobiliaria Area D, se examinan tres puntos generales, los cuales a su vez se desarrollan en
subtemas. Estos aspectos ofrecen informacion sobre las caracteristicas de los proyectos y la gestion
realizada en ellos.

Tras analizar las discrepancias entre la situacion presente y la meta deseada, se han
identificado areas clave de mejora en el plan de accion. Estas areas incluyen el establecimiento de
normativas, la definicién de roles y responsabilidades, la formalizacion de procesos, la adopcion
de buenas practicas, la utilizacion de herramientas tecnoldgicas apropiadas, la estandarizacion en
el almacenamiento de informacién y la capacitacion del personal en gestion de proyectos. Es
imperativo llevar a cabo estas acciones para cerrar la brecha entre el estado actual y el deseado en
la gestion de proyectos, y asi mejorar el desempeiio global de la organizacion. Estas brechas son
parte fundamental de la raiz del problema, y abordarlas adecuadamente es esencial para lograr una
mejora significativa en la gestion de proyectos y, en ultima instancia, en el éxito general de la

organizacion.

4.4 Resumen causa raiz del problema
El analisis exhaustivo de los desafios enfrentados por Inmobiliaria Area D en la ejecucion
de sus proyectos revela la necesidad imperiosa de identificar y abordar las causas fundamentales
que han contribuido al fracaso del 80% de sus proyectos. Entre los aspectos mas relevantes se

encuentran:

1. La falta de comprension clara del alcance y los limites de los proyectos por parte de los
gerentes y equipos tiene un impacto significativo en el cumplimiento de los plazos y los
presupuestos. Esto se traduce en desviaciones, cambios constantes en los requisitos,
subestimacion de recursos y conflictos dentro del equipo, lo que a su vez afecta
negativamente el éxito general del proyecto.

2. La percepcion de la ejecucion del proyecto y el proceso de ventas como actividades
independientes, lo que dificulta la gestion integrada y el monitoreo.

3. La carencia de lineamientos, estandares y herramientas para cumplir con las expectativas

del proyecto.
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4. La gestion verbal de cambios y la falta de un plan de comunicaciones dificultan el control
y seguimiento de proyectos.

5. La falta de una gestion de proyectos definida y de un plan de riesgos.

6. La inexistencia de una guia de lecciones aprendidas que impide la mejora en futuros
proyectos.

7. La falta de coordinacion adecuada entre los involucrados, documentacidén insuficiente,
estimacion inexacta de plazos y costos, deficiencias en comunicaciones y gestion de

recursos.

Esta disparidad conduce a una gestion fragmentada y una ejecucion ineficiente,
especialmente debido a la desconexion entre las etapas del proyecto y la falta de integracion entre
la ejecucion del proyecto y el proceso de ventas. Ademas, la gestion de herramientas y cambios es
deficiente, con una carencia de estandarizacion y formalidad en los procesos documentales y una

gestion verbal de los cambios, sin un seguimiento adecuado ni lecciones aprendidas documentadas.

86



Capitulo S Propuesta de solucion

Este capitulo tiene como objetivo presentar una propuesta para mejorar la situacion actual,
abordando el desafio que enfrenta la empresa, donde el 80% de sus proyectos no logra finalizarse
satisfactoriamente. En la fase final, se elaboran los lineamientos y las herramientas que formaran
parte integral de la propuesta de gestion de proyectos. Ademas, se presenta la estrategia de
implementacion, la cual tiene en cuenta las capacidades y recursos disponibles en la organizacion.
Este proceso se llevard a cabo mediante un andlisis exhaustivo de los datos recopilados y
elaborados en el capitulo anterior. Se expone la propuesta de solucion, la cual est4 dividida en dos
secciones.

5.1 Propuesta de gestion de proyecto: enfocada en el desarrollo de procesos para la
gestion de Inmobiliaria Area D.

5.2 Plan de implementacion: en esta seccion se establece la estrategia para llevar a cabo
la implementacion de la propuesta de gestion de proyectos. También detalla las actividades
necesarias para dicha implementacion, define los roles y responsabilidades correspondientes, y

proporciona tanto un cronograma de actividades como un presupuesto estimado.

5.1 Propuesta de gestion de proyecto

El proposito de esta seccion es elaborar directrices y herramientas para la gestion de
proyectos en Inmobiliaria Area D, cuyo ciclo de vida es predictivo, como se muestra en el apartado
4.1.2 (Idoneidad del ciclo actual). Estas directrices estaran fundamentadas en la aplicacion de
buenas practicas, segun lo establecido por el PMBOK (PMI 2017) asi como en el Prince2. Se
consideraron diversos procesos de esta guia que abarcan las diez areas de conocimiento, con el
objetivo de lograr resultados 6ptimos que aborden la problematica que enfrenta la empresa.

5.1.1 Diagrama de flujos de proceso

En el capitulo anterior, se hizo hincapié en la ausencia total de un plan de gestion de
proyectos en Inmobiliaria Area D, lo que impidié un analisis detallado del flujo de procesos. No
obstante, la figura 5.1 presenta un diagrama de flujo que detalla las fases que integran el ciclo de

vida de la gestion en Inmobiliaria Area D.
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Figura 5.1. Diagrama de flujo propuesto para la gestion de los proyectos de Inmobiliaria Area D
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Este diagrama resulta fundamental para la propuesta de gestion, ya que cada fase se
relaciona estrechamente con la cronologia de desarrollo del proyecto. Por ende, se convierte en

una herramienta guia invaluable para los gerentes de proyecto de la empresa.

5.1.2 Definicion de las fases de proyecto
En el capitulo anterior se sefialé que, los gerentes de Inmobiliaria Area D tienen una
percepcidn individual y diferente de las fases de ciclo de los proyectos, por lo que se propone un
consolidado expuesto en la figura 5.2, donde incorpora una vision global del desarrollo y la gestion
de proyectos en la organizacion.

Figura 5.2. Fases de los proyectos de Inmobiliaria Area D
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Nota. Elaboracion propia
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La creacion de este consolidado permitird identificar areas de mejora en los procesos y

ciclos existentes.

5.1.3 Propuesta de la gestion de proyectos
El desarrollo de cada etapa incluye el objetivo, las consideraciones generales, un
procedimiento e instrucciones de la plantilla correspondiente para que los gerentes de la empresa
puedan implementarlos, asi mismo se convers6 con el Director Ejecutivo, un plan de incentivos

para asegurar su aplicacion.

5.1.4 Inicio proyecto
Esta etapa del inicio del proyecto estd vinculado al area de conocimiento de integracion,
donde se centra en la elaboracion del acta de constitucion del proyecto. A continuacion, se detalla

este proceso:

5.1.4.1 Proceso para desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto

Objetivo: elaborar un documento que oficialice la creacion del proyecto, designando al
gerente y otorgandole la autoridad necesaria para asignar los recursos de la organizacion a las
actividades del proyecto. Este documento proporcionard una base solida para el éxito del proyecto
al establecer una clara estructura, tiempos, costos asignacion de responsabilidades y recursos,
expectativas claras para todas las partes interesadas.

Generalidades: al iniciar el proyecto, Inmobiliaria Area D recibe la propuesta de venta de
la propiedad por parte del interesado. Tras recibirla, se lleva a cabo un analisis preliminar para
determinar las posibilidades de desarrollo en la propiedad y calcular el TIR y el VAN que el
proyecto representa para la empresa. Posteriormente, después de este primer filtro, se presenta a
la Junta Directiva para su consideracion y eventual aceptacion. Este documento inicial formaliza
el negocio y aborda temas como el alcance del proyecto, costo estimado, plazo de ejecucion y
porcentaje de utilidad para las partes interesadas.

Después de que la Junta Directiva haya aceptado y formalizado la validez del negocio, se
nombra al gerente de proyecto, quien sera responsable de la gestion del proyecto, colaborando

estrechamente con el Director Ejecutivo de la empresa.
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El Director Ejecutivo en conjunto con el gerente de proyecto coordina con los

inversionistas la identificacion de los requisitos iniciales, para el desarrollo del proyecto.

El acta de constitucion requiere la aprobacion formal tanto de los inversionistas como del

Director Ejecutivo.

Procedimiento: el gerente de proyecto recopila todos los datos necesarios de los

inversionistas para completar el acta de constitucion utilizando la plantilla presentada en la

figura 5.3.

Instrucciones para completar la plantilla: el enunciado del acta contiene los

siguientes elementos:

1. Datos del proyecto

(0}

(0]

(0]

Nombre y niimero del proyecto: nombre del proyecto asignado por Inmobiliaria Area D.
Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.

Cliente / Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria
Area D para el desarrollo del proyecto.

Representante legal: nombre de la persona que representa a los inversionistas.
Descripcion y alcance: la seccion ofrece una vision general de los objetivos, proposito y
limites del proyecto. Describe en profundidad lo que se pretende lograr con el proyecto, asi
como las actividades especificas que se llevaran a cabo desde su inicio hasta su finalizacién.
Esta seccion también delinea claramente los resultados esperados. En resumen, brinda una
comprension clara y completa de los aspectos clave del proyecto y establece las bases para

su ejecucion exitosa.

Costo estimado: esta seccion proporciona una evaluacion preliminar del costo inicial estimado

del proyecto, calculado en funcién del costo por metro cuadrado de construccion. Este calculo

abarca una estimacion general de los costos directos e indirectos del proyecto. Ademas, se

deben indicar los ingresos estimados.

Tiempo estimado: proporciona una estimacion inicial del tiempo requerido para llevar a cabo

todas las actividades planificadas y alcanzar los objetivos establecidos, incluyendo el tiempo

para ejecutar las obras de directos e indirectos, asi como la ejecucion de ventas del proyecto,

esta seccion debe incluir informacién, como hitos importantes, cronogramas aproximados de

actividades clave y cualquier restriccion de tiempo relevante. También puede abordar como se

determin6 el plazo estimado, incluyendo los factores que influyeron en su calculo y las
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consideraciones importantes relacionadas con la gestion del tiempo durante la ejecucion del
proyecto.

Exclusiones del proyecto: esta seccion identifica claramente los elementos o actividades que
no estan incluidos en el alcance del proyecto. Estas exclusiones delimitan los limites del
proyecto y establecen expectativas claras sobre lo que no se abordara durante su ejecucion.
Datos de la propiedad: los inversionistas brindan los siguientes documentos:

Plano de catastro de la propiedad a desarrollar

Certificacion literal de la propiedad

Numero de Persona Juridica, con respectivo poder y cedula del representante legal.

Criterios de éxito: estos son los elementos acordados con el inversionista que son esenciales
para el éxito y la realizacion del proyecto. Estos componentes pueden variar desde partes
fisicas, como equipos o materiales especificos, hasta aspectos intangibles como ciertas
politicas o procesos a seguir. Su colocacién o implementacion es crucial para alcanzar los
objetivos del proyecto de manera efectiva. Estos componentes pueden haber sido especificados
por el inversionista como requisitos indispensables para satisfacer sus necesidades o cumplir
con ciertos estandares. Ademas, la identificacion y colocacion adecuada de estos componentes
contribuyen significativamente a la calidad y la entrega exitosa del proyecto dentro de los
plazos y presupuestos acordados.

Riesgos de alto nivel: enfoca en identificar los riesgos mas significativos y de mayor impacto
que podrian afectar el éxito del proyecto en su conjunto. Estos riesgos suelen ser aquellos que
tienen el potencial de causar dafios significativos o retrasos importantes en la entrega del
proyecto, asi como también aquellos que podrian poner en peligro la satisfaccion del
inversionista o la reputacion de la organizacion. Se distinguen por su gravedad y probabilidad
de ocurrencia, asi como por su capacidad para influir en multiples aspectos del proyecto. La
identificacion temprana y la gestion proactiva de estos riesgos son fundamentales para
minimizar su impacto y garantizar la resiliencia del proyecto frente a posibles contratiempos.
Suposiciones: se describe las premisas o condiciones que se consideran verdaderas, pero que
aun no han sido verificadas o confirmadas durante la planificacion del proyecto. Estas
suposiciones pueden surgir debido a la falta de informacién completa o a la incertidumbre
sobre ciertos aspectos del proyecto, como el comportamiento del mercado, la disponibilidad
de recursos clave o la viabilidad técnica de ciertas soluciones. Identificar y documentar estas
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suposiciones es crucial, ya que pueden influir en la planificacion, el presupuesto y la ejecucion
del proyecto. Ademas, al reconocer las suposiciones, se puede trabajar para validarlas a medida
que avanza el proyecto, lo que ayuda a reducir los riesgos y a gestionar de manera mas efectiva
cualquier cambio en las circunstancias previstas.

Restricciones: se describe los limites que afectan la ejecucion y el desarrollo del proyecto.
Estas restricciones pueden surgir de diversas fuentes, como restricciones de tiempo,
restricciones presupuestarias, limitaciones de recursos humanos o técnicos, requisitos
regulatorios, restricciones de espacio fisico, entre otros. Identificar y comprender estas
restricciones es crucial para la planificacion y ejecucion efectiva del proyecto, ya que pueden
influir en la programacion, la asignacion de recursos y la toma de decisiones estratégicas.
Ademas, al reconocer las restricciones desde el principio, el equipo del proyecto puede trabajar
para mitigar su impacto y buscar soluciones creativas para cumplir con los objetivos del
proyecto dentro de los limites establecidos.

Entregables: esta seccion ofrece una vision detallada de los resultados tangibles del proyecto,
especificando lo que se espera obtener al finalizar cada etapa y los criterios de aceptacion de
cada entregable. Describe las caracteristicas, funciones y especificaciones técnicas para
asegurar que cumplan con los requisitos de los inversionistas. Ademas, incluye informacion
sobre la entrega, el formato y la documentacion adicional. En resumen, esta seccion define
claramente los resultados del proyecto, sirviendo como una guia integral para todas las partes
involucradas. Se desarrollard conforme a lo indicado en la imagen 5.1, abarcando cada proceso
inicio, desarrollo, ejecucion y cierre.

Equipo del proyecto: nombre de la empresa, profesional a cargo y rol de cada uno de los
profesionales de las distintas disciplinas involucradas con el proyecto.

Identificacion de interesados: el gerente de proyecto, en colaboracion con el equipo, debe
identificar a los principales interesados del proyecto. Para ello, se deben considerar los
siguientes aspectos:

Nombre: se refiere al nombre de la persona identificada como interesado.

Interés: describe el nivel de interés manifestado por la persona interesada en el proyecto.
Poder: indica el grado de capacidad o posicion jerarquica que posee la persona para influir en

el desarrollo del proyecto.
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10. Prioridad: se asigna un valor del uno al cuatro en funcion del grado de poder e interés que el

11

solicitante tenga sobre el proyecto.

1: Alto poder y alto interés = Accion: gestionar cuidadosamente.
2: Alto poder y bajo interés = Accién: mantener satisfechos.

3: Bajo poder y alto interés = accion: mantener informados.

4: Bajo poder y bajo interés = Accion: monitorear si cambian de categoria.

. Aprobacion del proyecto: el gerente de proyecto en conjunto con el Director Ejecutivo

convoca a los inversionistas (cliente) para presentarles el acta de constitucion, proceder con la

revision, aprobacion o rechazo, segiin corresponda.
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Figura 5.3. Plantilla para el acta de constitucion proyectos de Inmobiliaria Area D

ACTA CONSTITUTIVA AREA

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre y niimero: 118 04 |Fecha aprobacion: 10 May 2023

Gerente: Arg. Anabelle Jiménez

Cliente: Desarrollo DVT

Representante legal:

Descripeion y alcance: se desarrollara un condominio vertical, en 3 etapas que suman 197 unidades residenciales, y 3 filiales
comerciales, ademas de las respectivas dreas comunes.
Ingresos: # apartamentos + estacionamiento + bodegas / $Monto estimado.

Egresos proyeccion de ventas / $Monto estimado.

Tiempo estimado Indirectos: Estudios, planos y permisos, garantia ambiental, gastos legales, gastos del condominio,
Costo estimado mercadeo, ventas, seguros generales, regencia ambiental, inspecciones, honorarios de desarrollo, costos

financieros, cuotas de mantenimiento, imprevistos / $Monto estimado de cada actividad.

Directos: construccion y acabados / $Monto estimado de cada actividad,

Exclusiones: una vez establecido el condominio no se consideran Modificaciones

2. DATOS DE LA PROPIEDAD

Plano de catastro: SJ -5868456-2023

Numero de Folio Real 536554

Area de la propiedad 7950m*

3. CRITERIOS DE EXITO

El proyecto debe tener un retorno de inversion de 20% en los 45 meses.

4. RIESGOS DE ALTO NIVEL

5. SUPOSICIONES

Se considera un 10% para los imprevistos

6. RESTRICCIONES

7. ENTREGABLES

Se desarrollara conforme a lo indicado en la imagen 5.1, abarcando cada proceso: inicio, desarrollo, ejecuciony cierre.

8. EQUIPO DEL PROYECTO

Disciplina Empresa Profesional responsable
Electromecanico JCI Daniel Morales
Estructura NCI David Mora
9. IDENTIFICACION DE INTERESADOS
Nombre Interés Prioridad
Juan Mora 1 1
10, Prioridad Clasificacion Accion a tomar Prioridad Clasificacion Accion a tomar
) Pode‘r Ge_suonar 3 ) Poder‘ Mantener informados
(+) Interés cuidadosamente (+) Interés
Ej—))ll;:::zz Mantener satisfechos 4 E:; ::::;s Monitorear si cambia la categoria
11. APROBACION DEL PROYECTO
Cliente Nombre completo Firma
Gerente de proyecto  Nombre compketo Firma
Director Ejecutivo Nombre completo Firma

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5 Desarrollo del proyecto
Esta etapa del proyecto abarca la gestion de las areas de conocimiento, de las cuales

comprende los siguientes procedimientos que se detallan a lo largo del capitulo:

1. Integracion: elaboracion del plan para el desarrollo de la gestion de proyectos.

2. Alcance: recopilacion de requisitos, definicion del alcance y creacion de la Estructura de
Desglose del Trabajo (EDT/WBS).
Cronograma: estimacion de la duracion de las actividades y elaboracion del cronograma.
Costos: valoracion de costos y definicion del presupuesto.

Calidad: planificacion y aseguramiento de la calidad del proyecto.

3
4
5
6. Recursos: estimacion de los recursos necesarios para las actividades.
7. Comunicaciones: establecer un plan de comunicaciones.

8. Riesgos: identificacion, analisis cualitativo y planificacion de la respuesta ante los mismos.
9. Adquisiciones: desarrollo de un plan de adquisiciones.

10. Interesados: identificacion de los stakeholders y desarrollo de estrategias para su gestion.

5.1.5.1 Plan para el desarrollo de la gestion de proyectos

Objetivo: elaborar, organizar y coordinar todos los elementos del plan, fusionandolos en
un plan integral para la gestion del proyecto.

Generalidades: las lineas base de alcance, cronograma y presupuesto deben ser
oficialmente aprobadas y firmadas por el Director Ejecutivo., asi como el control de cambios.
Durante los procesos de control, el plan de direccion sirve como punto de comparacion entre el
progreso real y lo planificado. El gerente del proyecto tiene la responsabilidad de actualizar y
comunicar cualquier cambio al plan de direccion o a otros documentos, segun sea necesario, Como
resultado de la finalizacion de procesos que requieran actualizacion

Procedimiento: en cada una de las etapas, el gerente de proyecto sera responsable de
integrar todas las plantillas creadas para la gestion de proyectos. Esto implica reunir y consolidar
toda la documentacion y herramientas disefiadas para facilitar y organizar el proceso de gestion
del proyecto. El objetivo es garantizar que todas las partes interesadas tengan acceso a la
informacion necesaria y que se sigan los procedimientos establecidos de manera coherente y
eficiente. El gerente de proyecto debera asegurarse de que las plantillas estén actualizadas y sean

aplicables al contexto especifico del proyecto en cuestion. Ademas, puede ser responsable de
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capacitar al equipo en el uso adecuado de estas plantillas y de supervisar su implementacion
durante todo el ciclo de vida del proyecto.

Se desarrolla una guia detallada como se muestra el cuadro 5.1 de los procesos utilizando
Excel como herramienta principal. Esta guia no solo describe los pasos a seguir en cada proceso,
sino que también proporciona enlaces directos a las plantillas especificas utilizadas en cada etapa.
Cabe destacar que cada plantilla incluye instrucciones paso a paso sobre cémo completarla
correctamente. Esto permite a los usuarios acceder facilmente a las plantillas relevantes con solo
hacer clic en el enlace correspondiente en la guia de procesos y seguir las instrucciones
proporcionadas. De esta manera, se facilita la navegacion y el uso de las plantillas, lo que

contribuye a una gestion mas eficiente y efectiva de los proyectos en Inmobiliaria Area D.

Cuadro 5.1. Guia plan direccién de proyectos

GUIA PLAN DIRECCION DE PROYECTOS  /REA ()

=
5.1'l, Diagrama de flujo
5.2 Fases de los proyectos Area D
.3 Acta de Constitucion
Enunciado del Alcance
LEDT
Identificacion y secuencia de actividades

DETALLE DE PLANTILLA

|

wu

|-“”\'””"|-“”|
~ o (U |

Estimaci()n de recursos

wu
OO

Diagrama de organizacion para archivar informacion en Area D
Comumcamoncs
Adquisiciones
1 Interesados
.12' Plantilla para estimacion de la duracion de actividades MS Project
3 Plantilla para estimacion de la duracion de actividades

w
D

‘m

14 Plantilla estimacion del presupuesto
5 Cuadros riesgos

Matriz de riesgos

Recibido entregable

1 Lecciones aprendidas

.22 Evaluacion del desempeiio

3 Control de cambios

Informe de desempeiio

5 Informe Cierre

44 H"" [ Hm kS

Nota. Elaboracion propia
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5.1.5.2 Procesos para definir el enunciado del alcance de proyecto

Objetivo: identificar, documentar y administrar las necesidades y requisitos de los
stakeholders para alcanzar los objetivos del proyecto, permitiendo asi la definicion del alcance y
la creacion de la estructura de desglose del trabajo (EDT/WBS).

Generalidades: en la etapa de desarrollo, el gerente de proyectos organiza las reuniones
necesarias con los inversionistas para garantizar la recopilacion exhaustiva de todos los requisitos
expresados por ellos. Para llevar a cabo este proceso, el gerente considera los resultados obtenidos
en las etapas anteriores, como el acta constitutiva y el plan de proyecto. Los requisitos identificados
en el acta se detallan con mayor precision. La definicién del alcance requiere la revision y
aprobacion del Director Ejecutivo, seguida de la firma de los inversionistas. La linea base del
alcance se forma a partir de la declaracién de alcance previamente aprobada, que incluye el
diccionario de la EDT. Esta linea base solo se modifica mediante procedimientos formales de
control de cambios y sirve como referencia para comparar durante los procesos de control. El
gerente de proyecto asume la responsabilidad de actualizar y comunicar los cambios al equipo de
proyecto cuando sea necesario, como resultado de la finalizacion de procesos que requieran
actualizacion.

Procedimiento: el gerente de proyecto tiene la responsabilidad de documentar y preservar
el alcance del proyecto utilizando la plantilla especificada en la figura 5.4, denominada "Plantilla
para el enunciado del alcance”. Asi como coordinar las reuniones necesarias con los stakeholders
de alto poder e interés, asi como en aclarar cualquier aspecto que pueda obstaculizar la definicion
precisa del alcance del proyecto.

El gerente, junto con su equipo, serd responsable de desarrollar una descripcion detallada
del proyecto. Ademas, presentara la propuesta de la linea base del alcance al Director Ejecutivo
para su aprobacion. Una vez aceptado, el gerente se encargara de coordinar la aprobacion formal
mediante la firma de los inversionistas.

Instrucciones para completar la plantilla: el enunciado del alcance contiene los
siguientes elementos:

1. Datos del proyecto:
+  Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.

* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
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Cliente / inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria
Area D para el desarrollo del proyecto.

Representante legal: nombre de la persona que representa a los inversionistas.
Descripcion y alcance: la seccion ofrece una vision general detallada de los objetivos,
proposito y limites del proyecto. Describe en profundidad lo que se pretende lograr con el
proyecto, asi como las actividades especificas que se llevaran a cabo desde su inicio hasta
su finalizacién. Esta seccion también delinea claramente los resultados esperados. En
resumen, brinda una comprension clara y completa de los aspectos clave del proyecto y
establece las bases para su ejecucion exitosa.

Fecha: corresponde al momento en que se completaron los datos en la plantilla.
Descripcion del proyecto: la seccion ofrece una vision general detallada de los objetivos,
proposito y limites del proyecto. Describe en profundidad lo que se pretende lograr con el
proyecto, asi como las actividades especificas que se llevaran a cabo desde su inicio hasta
su finalizacion. Esta seccion también delinea claramente los resultados esperados. En
resumen, brinda una comprension clara y completa de los aspectos clave del proyecto y
establece las bases para su ejecucion exitosa.

Objetivos: detalle de cada objetivo del proyecto segun su importancia, presentados en
orden secuencial.

Requisitos del proyecto: una descripcion del requisito identificado, se debe clasificar
quien lo solicita y quien es el responsable de la ejecucion y el seguimiento.

Diccionario de la EDT: estructura de Desglose del Trabajo, es el documento que
proporciona detalles especificos sobre cada elemento de la EDT, incluyendo su nombre,
descripcion, codigos de identificacion, responsabilidades y recursos asignados. Este
diccionario complementa y amplia la informacion presentada en la EDT, lo que facilita la
comprension y gestion de cada componente del proyecto. Entre los datos a completar:
Fases: representa cada una de las fases por las que pasa el proyecto desde su inicio hasta
su conclusion, cada gerente debe ajustar esta informacion de acuerdo con las necesidades
especificas del proyecto.

Entregable: producto elaborado para completar el proyecto o una parte de este.
Actividad: las actividades necesarias para crear el producto entregable.

Persona que aprueba: responsable de ejecutar cada actividad.
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Exclusiones: se establece seglin sea el caso lo que no esta dentro del alcance del proyecto.
Restricciones: se describen las limitaciones identificadas que no pueden ser solventadas
por Inmobiliaria Area D y que podrian retrasar o finalizar el avance del proyecto.

Firmas de aprobacion: el gerente de proyecto convoca a los inversionistas para la

aprobacion o rechazo, segun corresponda.
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Figura 5.4. Plantilla para enunciado del alcance del proyecto

ENUNCIADO DE ALCANCE AREA@

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre y nimero: T1B 04 ‘ Fecha: 10 Jun 2023

Gerente: Arg. Anabelle Jiménez

Cliente: Desarrollo DVT S.A

Representante legal: Ronald Arias

Equipo Gerente de proyecto Anabelle Jiménez

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Se desarrollara un condominio vertical, en 3 etapas que suman 197 umdades residenciales, y 3 filiales comerciales,
ademas de las respectivas dreas comunes.

3. OBJETIVOS

1. Desarrollar un proyecto de Condominio Horizontal en 3 etapas con a menos 195 fincas filiales
2. Construir los edificios en 45meses

3. Respetar el presupuesto de $60 0000 000.

4. REQUISITOS DEL PROYECTO

Requisito Solicitado por Responsable

Debe contar con un espacio para un Fresh Market John Cobo Anabelle Jiménez

5. DICCIONARIO DE LA EDT / WBS

Fases Entregable Actividades Persona que aprueba
Plan de Negocio Consulta a instituciones Ronald Arias
[nicio
6. EXCLUSIONES
7. RESTRICCIONES
8. FIRMAS DE APROBACION

Cliente Nombre completo Frma
Gerente de proyecto Nombre compkto Firma

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.3 Estructura de desglose del trabajo (EDT)
La estructura como se muestra en la figura 5.5 es una representacion jerarquica y visual de
todas las actividades que componen los proyectos de Inmobiliaria Area D, desglosadas en
elementos mas pequefios y manejables. La EDT proporciona una vista panoramica de todo el

alcance del proyecto, lo que facilita la planificacion, seguimiento y control de las tareas.
Figura 5.5. Estructura EDT para los proyectos de Inmobiliaria Area D

Nombre del proyecto

]

€ 1.Inicio €7 2.Desarrollo €) 3.Ejecuciéon €) 4. Cierre
|
1.1 Plan de 2.1 Analisis de 3.1 Gestion BIM 4.1 Venta
Negocio la propiedad apartamentos
_ 3.2 Ing. de valor |
1.2 Consultas a 2.2 Permisos | 4.2 Servicio
instituciones = ; o Post-venta
, 3.3 Ejecucion de la :
_ 2.3 Diseilo construccion :
1.3 Disponibilidades 4.3 Cierre
' ., . ., royecto
2.4 Pre - construccion 3.4 Inspecciones 4

1.4 Propuesta
preliminar de

2.5 Cronograma 3.5 Cierre de la obra
Anteproyecto =

»: 2.6 Presupuesto
1.5 Compra P

de propiedad
2.7 Crédito bancario

== \
\ Seguimiento y control |

»
o —————————— ~

Nota. Elaboracion propia

En esencia, sirve como un mapa detallado que guia la ejecucion del proyecto desde su inicio hasta

su conclusion, por lo que a continuacion se describe cada una de sus tareas:
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Diccionario de la EDT:
1. Inicio:

1.1 Plan de negocio: este describe la estrategia, objetivos, productos y/o servicios, mercado

objetivo y proyecciones financieras del negocio.

1.2 Consultas Instituciones: para el desarrollo del proyecto, por ejemplo, vertido de plantas

de tratamiento, alineamiento municipal, INVU y MOPT

1.3 Disponibilidades: para el desarrollo de los proyectos, por ejemplo, la disponibilidad de

servicios, agua, luz, recoleccion de basura.

1.4 Propuesta preliminar de anteproyecto: elaboracion de una propuesta inicial que

describe los objetivos, alcance y posibles soluciones para el proyecto.

1.5 Compra propiedad: adquisicion de terrenos u otros inmuebles necesarios para el

desarrollo del proyecto
2. Desarrollo:

2.1 Anélisis de propiedad: investigacion y andlisis inicial de factibilidad técnica,
econdmica y legal del proyecto.

2.2 Permiso: obtencion de permisos y autorizaciones necesarios ante organismos
competentes

2.3 Diseio: elaboracion de los disefios técnicos especificos para cada aspecto del proyecto,
como arquitectura, estructura, electromecanico.

2.4 Pre-construccion: etapa de preparacion previa a la ejecucion de las obras, que incluye
la planificacion detallada.

2.5 Cronograma: representacion visual de las actividades planificadas del proyecto,
dispuestas en secuencia temporal. Proporciona una vision clara de las tareas, su
duracioén y la relacion entre ellas.

2.6 Presupuesto: elaboracion del presupuesto detallado que estima los costos asociados a
la realizacion del proyecto.

2.7 Crédito bancario: gestion de financiamiento a través de entidades bancarias para cubrir

los costos del proyecto.
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3. Ejecucion

3.1 Gestion BIM: utilizacion de la metodologia Building Information Modeling para la
gestion integral del proyecto.

3.2 Ingenieria de valor: aplicacion de ingenieria de valor para optimizar costos y mejorar
la eficiencia del proyecto.

3.3 Ejecucion la construccion: realizacion fisica de las obras de construccion conforme a
los planes y disefios previamente establecidos.

3.4 Inspeccioén: supervision y control de la calidad de la construccion durante su ejecucion.

3.5 Cierre de obra: etapa final que incluye la entrega de la obra terminada, la
documentacién correspondiente y la liquidacion de contratos.

4. Cierre

4.1 Venta de apartamentos: comercializacion y venta de las unidades habitacionales.

4.2 Servicio post-venta: atencion y solucion de posibles reclamaciones o problemas
surgidos después de la entrega de la obra.

4.3 Cierre de proyecto: formalizacion del cierre administrativo y financiero del proyecto,

incluyendo la evaluacion final de su desempefio y resultados.

5.1.5.4 Procesos para establecer y secuenciar las actividades

Objetivo: identificar las acciones necesarias para crear los entregables del proyecto, asi
como establecer las relaciones entre estas actividades.

Consideraciones generales: durante la fase de desarrollo, el gerente de proyectos organiza
reuniones con el equipo para establecer todas las actividades requeridas para los entregables. Ante
cualquier interrogante, el gerente consulta al Director Ejecutivo para aclarar aspectos que puedan
influir en la identificacion y secuenciacion de las actividades. Este paso precede a la utilizacion de
la plantilla de estimacion de recursos (ver figura 5.7).

Procedimiento: el gerente de proyectos, en colaboracion con el equipo y basdndose en el
acta de constitucion, el plan de direccion de proyectos y la EDT, identifica y documenta todas las
actividades requeridas para producir los entregables del proyecto. Luego, el gerente y el equipo,
establece una secuencia logica para estas actividades, teniendo en cuenta las dependencias entre

ellas. Ademas, es responsabilidad del gerente de proyecto actualizar y comunicar cualquier

104



cambio. Finalmente, todas estas actividades y sus dependencias se documentan en la plantilla de

identificacion y secuenciacion de actividades, como se muestra en la figura 5.6.

Instrucciones para completar la plantilla:

105

Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
Cliente - Inversionistas: persona fisica o juridica que contrata los servicios de
Inmobiliaria Area D para el desarrollo del proyecto.

Representante legal: nombre de la persona que representa a los inversionistas.
Paquete de trabajo: estos elementos constituyen los entregables ubicados en el nivel
mas alto de la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT).

Entregable: resultado tangible del proceso o actividad dentro del proyecto.
Actividad: requerida para la elaboracion de los entregables.

Actividad predecesora: es aquella que debe realizarse antes de que otra pueda
comenzar.

Firmas de aprobacion: el gerente convoca al Director Ejecutivo para proceder con la

revision, aprobacion o rechazo, seglin corresponda.



Figura 5.6. Plantilla para identificar y secuenciar actividades

IDENTIFICACION Y SECUENCIA DE ACTIVIDADES AREA@

DATOS DEL PROYECTO

Nombre y nimero proyecto: TIB 04
Gerente: Arq. Anabelle Jiménez
Cliente: Desarrollo DVT S.A

Representante legal: Ronald Arias

. . Actividades
Paquete de trabajo Entregable Actividad
predecesoras
. Propuesta preliminar o e Consultas

Inicio Diseiio y analisis L
del anteproyecto ] institucionales

Inicio Plan de negocio Analisis de la propiedad | -

FIRMAS DE APROBACION
Cliente Nombre completo Firma

Gerente de proyecto

Nombre completo

Firma

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.

5.1.5.5 Proceso para estimar los recursos de las actividades

Objetivo: estimar los recursos, asi como determinar los tipos y cantidades adecuadas para

llevar a cabo las tareas del proyecto de manera eficiente.

Consideraciones generales: en la etapa de desarrollo el gerente, se enfoca en estimar los
recursos del proyecto segun el costos y cronograma, con el objetivo de mejorar las estimaciones
de duracién y desarrollar flujos de efectivo. Ademas, el gerente de proyectos selecciona el equipo
mas adecuado segun el alcance y las actividades definidas en el diccionario de la Estructura de
Desglose del Trabajo (EDT). Se coordina con el equipo de trabajo para asegurar la disponibilidad
de recursos y gestionar posibles restricciones en la asignacion de tareas.

Procedimiento: en la etapa de desarrollo del proyecto, el gerente del proyecto, en
consonancia con las caracteristicas y el alcance definido, selecciona el equipo para llevar a cabo

la ejecucion del proyecto, en las especialidades de arquitectura, electromecanica, estructural,
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infraestructura, interiorismo, segun el requerimiento de cada proyecto, como se muestra en la
figura 5.7. Es responsabilidad del gerente coordinar las reuniones iniciales del proyecto y
programa las fechas de seguimiento, utilizando herramientas como documentos del proyecto, listas
de actividades y planificacion. También se encarga de facilitar el acceso de los interesados a la
documentacion del proyecto en share point, asi como su uso, colaborando con el equipo de
tecnologias de la informatica.
Instrucciones para completar la plantilla:
« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
* Representante legal: nombre de la persona que representante a los inversionistas.
* N° Numero: numero de identificacioén del paquete de trabajo.
« Entregables: producto necesario para llevar a cabo un servicio. Estos elementos son
indispensables para completar un proceso, fase o proyecto especifico.
* Paquetes de trabajo: constituyen los entregables en el ultimo nivel jerarquico de la EDT.
* Actividades: tareas identificadas como necesarias para la realizacion de los entregables.
* Recursos humanos: profesionales requeridos para llevar a cabo el proyecto.
» ID Actividad: identificador numérico asignado a cada actividad dentro del proyecto.
» Firmas de aprobacién: el gerente de proyecto convoca al inversionista para, proceder con

la revision, aprobacion o rechazo, segun corresponda.
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Figura 5.7. Plantilla para la estimacion de los recursos

ESTIMACION DE RECURSOS AREA@
Nombre y niimero proyecto: 1B 04 Fecha: 04-may-23
Cliente: Desarrollo DVT S.A Version: v2
Representante legal: Ronald Arias
N°| Entregables Paquete de trabajo Actividades Recursos |ID Actividad
Consultas mstitucionales _ Visita Municipalidad _ Gerente Proy 1.1
Disponibilidades Visita instituciones Gerente Proy 1.3
1 | Plan de negocio . . :
Propuesta prelimmar del anteproyecto| Disefio Arquitecto 1.4
Compra de la propiedad Visita y analisis Gerente Proy 15

Firmas de aprobacion

Gerente de Proyecto:

Firma del gerente del proyecto

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.6 Procedimiento para utilizar el repositorio de la plataforma share point

En este apartado, se detalla el proceso dirigido por el gerente para capacitar tanto al
personal interno como externo en el uso eficaz de share point. Esta capacitacion abarca desde la
explicacion sobre como navegar y utilizar la estructura de la plataforma hasta garantizar un manejo
adecuado. Ademas, se incluye orientacion sobre el archivado de documentos y se ofrece apoyo
continuo para resolver cualquier duda o dificultad que pueda surgir durante el proceso de
aprendizaje y utilizacion de share point.

Instrucciones de uso: la nomenclatura para identificar el proyecto consistird en tres letras
seleccionadas del nombre del proyecto. Por ejemplo, el proyecto "Condominio Residencias Zenna"
sera abreviado como "ZNA". Este proyecto se organiza en catorce subcarpetas, que incluyen:
factibilidad, programacioén, comunicaciones, disefio, ofertas, presupuesto, APC, contrato y
facturaciones, comercializacion, crédito bancario, ejecucidon, entregas, administracion de
condominio y SPV, seglin se ilustra en la figura 5.8. Cada una de estas subcarpetas esta destinada
a almacenar documentos y datos relevantes para aspectos clave del proyecto. A continuacion, se
detalla de manera concisa el proposito de cada una de estas carpetas y su importancia en el proceso
de desarrollo inmobiliario.

1. Factibilidad: contiene andlisis y documentacion relacionada con la viabilidad y

factibilidad.

2. Programaciéon: almacena planes y calendarios de actividades para el desarrollo y

seguimiento.

3. Comunicaciones: resguarda registros de comunicaciones internas y externas.

4. Disefio: documentos y planos relacionados con el disefio de diferentes especialidades.

5. Ofertas: almacena propuestas y cotizaciones de proveedores para productos o

servicios.

6. Presupuesto: contiene informacién detallada sobre el presupuesto asignado y los

gastos previstos para el proyecto.

7. APC: documentos relacionados con los permisos, licencias y regulaciones pertinentes.

8. Contrato y facturaciones: resguarda contratos firmados, facturas y otros documentos

legales relacionados con proveedores y consultores.
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9.

10.

11.

12.

13.

14.

110

Comercializacion: contiene estrategias de marketing, publicidad y ventas relacionadas
con el proyecto.

Crédito bancario: archiva documentos y tramites relacionados con la obtenciéon y
gestion de créditos bancarios para el proyecto.

Ejecucion: almacena registros y documentos relacionados con la fase de ejecucion.
Entregas: contiene informacion sobre las entregas de productos o servicios.
Administracion de condominio: resguarda informacién y documentos relacionados
con la administracidon y gestion de condominios asociados al proyecto.

SPV Servicio post venta: contiene registros y documentos relacionados con el servicio

postventa y garantias ofrecidas a los clientes después de la entrega del proyecto.



Figura 5.8. Diagrama de organizacion para archivar informacion en sharepoint de Inmobiliaria Area D

Proyecto
|
| | | ] | | ]
1. Factibilidad 2. Programacion 3. Comunicaciones 4. Disefio 5. Ofertas 6. Presupuesto 7. APC
— 1. Topografia — Correos — 1'dG.U'E de — Consultores — Ingreso
isefio
Tasacion, pago
— 2. ADN tierra —  Informes | 2 Contratos | | Proveedores — . pag
consultores y péliza
3. Disefio Planos
— 3. Tramites — Minutas — esquematico — —
aprobados
Anteproyecto
4. Estudios p . Desarrollo Permiso
. . — Presentaciones | L — -
bésicos disefio Municipal
5 Plan de 5. Planos y
. = modelo
negocio constructivo
— Renders

Nota. Elaboracion propia
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Figura 5.8 Diagrama de organizacion para archivar informacion en sharepoint de Inmobiliaria Area D (continuacion)

Proyecto

I

I

8. Contratoy| g ;1 ercializacion 10. Crédito 11. Ejecucién 12. Entregas 13. Adm Cond 14. SPV Servicio
facturaciones bancario Post-venta
— Contratos | — Adm Ventas —Inf. Solicitada|— Cont_rol de Acta de — Chec'kll_st — Control SPV
calidad recepcion Mantenimiento
‘— Facturaciones| — Legal — Inf. Perito Ggstlon . eqrega a Contrato Datos de
clientes instituciones contacto
“— Mercadeo — Legal — Inf. iy Manual de Facturacion | —{ Expedientes
Inspeccién proyecto
Ordenes de Planos As
1 cambio Built Legal — Machotes
|| Ordenesde |[ | Punchlist Reportes
sitio semanales
| RFI L Hoj as.de
cierre
— SUBMITALS
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Formato almacenar archivos: los archivos deben ser almacenados de acuerdo con el
proyecto correspondiente, tal como se muestra en el diagrama de la figura 5.8 Cada archivo
guardado en el servidor debe incluir la fecha de creacion y una palabra clave identificativa. Se
debe utilizar este formato fecha (afio, mes, dia), espacio, informacion del archivo, ejemplos de
carpetas:

e 230510 Planos entrega Bilco T2

e 240131 Actualizacion Planos Estructurales
e 240305 Ing Valor AD

e 240409 Modificacion tanque pluvial

e 240412 Modificacion muros de contencion.

Formato de correos: en el asunto de todos los correos electronicos, se deben incluir las
iniciales del proyecto seguidas de una breve descripcion del tema. Por ejemplo, en el caso del
proyecto "Condominio Residencias Zenna", el asunto del correo debera ser "ZNA Revision de
muros de contencion".

Cada gerente tiene la responsabilidad de respaldar la informacion diariamente, trabajando
directamente en el servidor de manera regular. Sin embargo, queda prohibido almacenar
documentacion en las computadoras personales. Esta medida se implementa para garantizar la
seguridad y centralizacion de los datos en el servidor, donde se pueden aplicar medidas de
seguridad més efectivas y controlar el acceso de manera adecuada. Al evitar el almacenamiento de
informacion en computadoras personales, se minimiza el riesgo de pérdida, robo o acceso no
autorizado a datos sensibles, lo que contribuye a proteger la confidencialidad e integridad de la
informacion empresarial.

Ademas, es importante tener en cuenta que BILCO, como administrador de tecnologias de
la informacion (T1), realiza un respaldo de todos los datos cada noche a medianoche. Este respaldo
adicional proporciona una capa adicional de seguridad y garantiza que incluso si ocurriera algun
problema con los respaldos realizados por los gerentes, exista una copia de seguridad centralizada
y actualizada de la informacion en el servidor. Esto refuerza la politica de respaldo diario y

contribuye a la fiabilidad y disponibilidad de los datos empresariales.
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5.1.5.7 Proceso para las comunicaciones

Objetivo: establecer un plan de comunicacion que defina los medios y canales apropiados
para facilitar la transmision efectiva de informacion.

Consideraciones generales: en la etapa de desarrollo del proyecto, el gerente del proyecto
asume la responsabilidad de liderar y supervisar la creacion, implementacion y seguimiento del
plan de comunicaciones. Esto implica definir como se establecera la comunicacion con el equipo
del proyecto y otras partes interesadas.

Procedimiento: se requiere establecer objetivos claros y medibles para la comunicacion,
los cuales deben estar alineados con los objetivos generales del proyecto y las necesidades
especificas del mismo. Ademads, es fundamental establecer un sistema de monitoreo para evaluar
la efectividad del plan de comunicaciones y recopilar retroalimentacion de las audiencias clave, lo
que permitird realizar ajustes seglin sea necesario.

Instrucciones para completar la plantilla: a continuacion, se describe como se debe
completar la plantilla del plan de comunicaciones, expuesta en la imagen 5.9.

« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.

* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.

» Interesados: todas aquellas personas o entidades que tienen interés en el proyecto, seran
afectadas por sus resultados o pueden influir en su desarrollo.

* Clasificacién: se pueden dividir en dos categorias: externos, que incluyen a aquellos que
operan fuera de Inmobiliaria Area D, e internos, que abarcan a quienes trabajan en la
organizacion.

* Meétodo de comunicacion: esta seccion detalla los canales a través de los cuales el equipo
se comunicara sobre diferentes temas. Se divide en tres aspectos: comunicacioén escrita
formal e informal y verbal. Se debe indicar con una "x" la forma de comunicacion preferida
entre las opciones disponibles, que incluyen informe, memorando, minuta, correo
electronico, conversaciones presenciales y/o llamadas.

» Periodicidad: se refiere al intervalo de tiempo en el que se realizaran las actualizaciones y
reportes para mantener a las partes interesadas informadas sobre el progreso y los detalles
relevantes del proyecto. Es el item se define cudndo y con qué frecuencia se llevardn a cabo
las comunicaciones para garantizar una fluidez adecuada de la informacién y mantener a

todos los involucrados al tanto de los avances, desafios y logros del proyecto.
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Medio: se refiere al canal o la plataforma a través de la cual se transmite el mensaje. Puede
ser digital, utilizando herramientas como correo electronico, impreso, mediante documentos
fisicos como informes, memorandos o folletos; o mediante reuniones presenciales, donde
las interacciones cara a cara permiten una comunicacion mas directa y detallada. La eleccion

del medio adecuado depende del contenido del mensaje, la audiencia a la que va dirigido y
la urgencia de la comunicacion.

Responsable: es la persona designado para llevar a cabo la actividad especifica dentro del
plan de comunicaciones. Esta persona es responsable de ejecutar la tarea dentro del plazo

establecido.
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Figura 5.9. Plan de comunicaciones

PLAN DE COMUNICACIONES

Nombre y nimero proyecto: |13 0

Fecha: 23 may 23

|Cliente: Desarrollo DVT S.A Version: v2
Clasificacion | Meétodo de comunicaciéon
Escrita Oral Periodicidad Medio Responsable
Formal [Informal
. =]
Motivo de ° o «
l = 2 =) S| .28 g — -
Interesados a 5 5 |22 |2 &S <ls Sl=lolels < = °
dishibicic £ 2 Elsls|lo|l<|eE|R|e|[=|=|=|%]° = < )
1stribucion is) E s S g o4 3 g E a E E) "E‘n bt = g E S
- - s - Q
SIEIS|C|IE|s 2SR |4 |8 |5|E|2 2 2 g
S| o o > _ s [/ I~ &) = =
7] =z 2| A =
= E 8 o @m <
(=]
o
§ } Daniel Anabelle  Ronald
JCI Correo X X - x| x X - - - X - - X ) o .
Solano Jiménez Arias
L
|

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.8 Proceso para el manejo de adquisiciones

Objetivo: implementar una estrategia para la adquisiciéon de los recursos y servicios
necesarios, con el fin de asegurar el éxito del proyecto.

Consideraciones generales: en la etapa de desarrollo del proyecto, el gerente debe liderar
la implementacién y seguimiento del plan de adquisiciones. Inmobiliaria Area D tiene diferentes
adquisiciones segun el proyecto; por ejemplo, en algunos casos solo debe adquirir materiales de
acabado. Es importante destacar que, previo a la inclusion del proveedor, se realizan al menos dos
cotizaciones, donde se discuten los tiempos de entrega, calidad y costos. Este proceso garantiza la
seleccion del proveedor adecuado que, contribuyendo asi a la efectividad y éxito del proyecto.

Instrucciones para completar la plantilla, segiin imagen 5.10:

« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.

* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.

* Adquisicion: bienes o servicios externos necesarios para el proyecto.

» Descripcion: este item proporciona una descripcion detallada de una actividad especifica
dentro del plan de adquisiciones.

* Responsable: persona asignada para llevar a cabo la actividad especifica, responsable de
ejecutar la tarea dentro del plazo establecido.

« Contrato proveedores: se incluyen detalles relevantes sobre los proveedores involucrados,
los términos del contrato si los hubiera, y cualquier otro aspecto relacionado con la gestion
de proveedores.

» Criterios de aceptacion: los criterios de aceptacion establecen los estdndares o condiciones
que deben cumplirse para considerar que la actividad ha sido completada satisfactoriamente.
Estos criterios pueden incluir aspectos como la calidad del trabajo realizado, el
cumplimiento de los plazos, la conformidad con los requisitos especificados.

* Costo estimado: se estima el costo asociado a la realizacion de la actividad descrita en este
item. Esto puede incluir costos de mano de obra, materiales, equipos, servicios externos,
entre otros. El costo estimado proporciona una guia para el presupuesto del proyecto y ayuda
a planificar los recursos financieros necesarios.

* Observaciones: espacio para agregar detalles adicionales.
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Figura 5.10. Matriz de adquisiciones

Fecha: 10-abr-23
AREA MATRIZ DE ADQUISIONES Version: -
Proyecto: TIB 04
Cliente: Desarrollo DVT S.A
Adquisicion Descripcion Responsable [ Contrato Proveedores Crltcrlos.flc C.OSto Observaciones
Aceptacion | Estimado

Piso, rodapié,
muebles de cocina |Gerente Proy

Paquete de acabados .
q y bafios, puertas, Anabelle

Euromobilia | Arq. Dominique | segin oferta

topes, llavines

$350 000

Todo el material debe estar
en proyecto el 1 May 2024
¢ miciar mstalacion el 10
May 204

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.9 Proceso para el manejo de Interesados

Objetivo: establecer estrategias efectivas que permitan involucrar a todas las partes
interesadas de manera eficiente dentro del proyecto.

Consideraciones generales: en la etapa de desarrollo, la matriz de evaluacion de
interesados proporciona al gerente la capacidad de evaluar y comparar los niveles actuales de
participacion de las partes interesadas con los niveles 6ptimos de participacion requeridos para
garantizar el éxito en la entrega del proyecto. Esta evaluacion detallada permite identificar
cualquier brecha entre la participacion actual y la necesaria, lo que facilita la implementacion de
acciones correctivas y estrategias adecuadas para alinear los niveles de participacion con los
objetivos del proyecto. Ademas, este proceso de comparacion ayuda a establecer expectativas
claras y realistas para todas las partes interesadas, promoviendo asi una colaboracion efectiva y
una comunicacion fluida a lo largo de todo el ciclo del proyecto.

Procedimiento: la matriz de interesados es una herramienta utilizada en la gestion de
proyectos y en la planificacion estratégica para identificar, analizar y gestionar a las personas,
grupos u organizaciones que tienen algun tipo de interés en el proyecto o iniciativa. Su propdsito
principal es asegurar que se consideren las necesidades y expectativas de todos los interesados, y
que se manejen de manera adecuada para el éxito del proyecto.

Instrucciones para completar la plantilla: en la figura 5.11, "A" representa el nivel actual
de participacion de cada interesado, mientras que "B" indica el nivel considerado esencial por el
equipo del proyecto para garantizar el éxito del mismo (nivel deseado). La discrepancia entre el
nivel actual y el deseado para cada interesado determinara el grado de comunicacidén necesario
para implicarlos de manera efectiva. La reduccion de esta discrepancia entre lo actual y lo deseado
constituye un aspecto fundamental en el monitoreo del grado de implicacion de los interesados.
Una vez identificados y clasificados, se procede a identificar / acordar las acciones para cerrar la
brecha.

«  Nombre y niimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.

* Desconocedor: desconocedor del proyecto y de sus impactos potenciales.
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Reticente: conocedor del proyecto y de sus impactos potenciales pero reticente a cualquier
cambio que pueda ocurrir como consecuencia del trabajo o los resultados del proyecto.
Estos interesados no prestaran apoyo al trabajo o los resultados del proyecto.

Neutral: conocedor del proyecto, aunque ni lo apoya ni lo deja de apoyar

De apoyo: conocedor del proyecto y de sus impactos potenciales; apoya el trabajo y sus
resultados.

Lider: conocedor del proyecto y de sus impactos potenciales, y activamente involucrado

en asegurar el éxito del mismo.

Figura 5.11 Matriz de evaluacion del involucramiento de los interesados

MATRIZ DE EVALUACION DEL AREA@
INVOLUCRAMIENTO DE LOS INTERESADOS '
Proyecto: |Fecha: | 0-abr-23
Cliente: Version: VI
Interesado Desconocedor Reticente Neutral De apoyo Lider
(€9) () 3) (4) ©)]
Estad actual — estado deseado= Acciones de cierre de brecha
ANALISIS DE BRECHA
Interesado HERe gl Acciones para cerrar la brecha
deseado)
Guillermo Constenla 3 =] ]11c]1.|\.1<.111 del interesado u.l .utllnlm para L_“.'a.ll.llal[' r1esgos.
Revision semanal en reunion de coordinacion de proyectos.

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.10 Proceso para elaborar cronograma

Objetivo: realizar la estimacion del tiempo de trabajo. Este cronograma proporcionara una
vision integral y global del proyecto, mostrando los inicios de las tareas, sus dependencias y el tipo
de dependencia entre ellas. Esta serd una tarea del gerente de proyecto en conjunto con el equipo
de trabajo, en la etapa de desarrollo.

Consideraciones generales: ¢l juicio experto y la estimacion analoga se aplican
directamente al calcular la duracién de las actividades que se consideran de conocimiento previo,
las cuales tienen duraciones predefinidas que presentan una baja probabilidad de riesgo, a menos
que el gerente de proyecto decida lo contrario. Es esencial considerar las contingencias asignadas
en la matriz de riesgos al elaborar el cronograma segun figura 5.19. La version aprobada del
cronograma y el diagrama de Gantt se utilizan como referencia para comparar con los resultados
reales y tomar decisiones. Solo el gerente de proyectos puede modificar la linea base del
cronograma mediante procedimientos formales de control de cambios, referido en la plantilla
correspondiente como se muestra en la figura 5.23. El cronograma debe ser desarrollado por el
gerente de proyectos, en Microsoft Project y es su responsabilidad mantenerlo actualizado, asi
como tener al equipo comunicado.

La informacion presentada en la figura 5.10 constituye la base para la elaboracion del
cronograma en Microsoft Project. Se recomienda realizar la estimacion de la duracion de las
actividades directamente en este programa para evitar redundancias o repeticiones innecesarias. A
partir del cronograma, se establece la linea base y se identifica la ruta critica del proyecto. Ademas,
el seguimiento y control del proyecto se llevan a cabo utilizando este mismo cronograma.

Instrucciones para completar, la plantilla mostrada en la figura 5.11:

« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
* Cliente / Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria

Area D para el desarrollo del proyecto.

* Representante legal: nombre de la persona que representante a los inversionistas.
* Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla.

* Version: corresponde al consecutivo de la version de la plantilla.

* ID: ntimero de identificacion de la actividad.

+ Actividad: trabajo identificado necesario para la elaboracion de los entregables.
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Duracion estimada: es el valor que representa la duracion de la ejecucion de la actividad.
La estimacion de los tiempos de las actividades se realiza mediante métodos analogos,
juicio experto y estimacion paramétrica.

Contingencia: tiempo asignado para la atencion al riesgo en caso de ocurrencia: Este valor
se deriva de la figura 5.19 (Plantilla para la Matriz de los Riesgos del proyecto).
Duracion total: la suma del valor de la duracion estimada y el de la contingencia asignada.
Actividades predecesoras: aquellas que generan dependencia en el desarrollo de otras.
Método de estimacion: se refiere al método utilizado para calcular la duracion de la
actividad. Para ello se podrian aplicar las buenas practicas, que nos pueden ayudar a hacer
una estimacion coherente con la realidad del proyecto a desarrollar, tales como: tener el
alcance claro, considerar las lecciones aprendidas de otros proyectos, considerar los
riesgos, analizar el contexto del terreno, juicio experto, estimacidon paramétrica entre otras.
Justificacion: consiste en la explicacion o razon detras de la eleccion del método utilizado
para calcular la duracion de la actividad.

Firmas de aprobacion: el gerente de proyecto convoca al inversionista para, proceder

con la revision, aprobacion o rechazo, segun corresponda.

Como se mencion6 anteriormente, se espera que esta plantilla sea completada utilizando

Microsoft Project, como se muestra en la figura 5.12, que se basa de la informacion obtenida de la

figura 5.13 (Plantilla para estimacion de la duracion de actividades), sin embargo, si el gerente de

proyecto cuenta con la experiencia necesaria, puede optar por trabajar directamente en Microsoft

Project.

El cronograma incorpora todas las actividades especificadas en la Estructura de Desglose

del Trabajo (EDT), abarcando desde el inicio y desarrollo hasta la ejecucion de la obra y el cierre,

que incluye la proyeccion de ventas del negocio. Esto asegura el control del avance proyectado

para garantizar el éxito del proyecto.

Instrucciones para completar, mostrada en la figura 5.11:

Nombre de tarea: esta seccion se enumeran las actividades necesarias para la elaboracion
de los entregables, asi como las relaciones entre ellas y los recursos necesarios.
Duracién: esta columna muestra las duraciones calculadas para cada actividad,
considerando el tiempo estimado que se requiere para completar cada tarea, desde su inicio

hasta su finalizacion.
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* Predecesora: en esta columna se asigna el identificador de la actividad que genera
dependencia hacia la actividad correspondiente, estableciendo asi las relaciones de
precedencia entre las tareas. Se pueden utilizar diferentes tipos de relaciones, como inicio
a inicio (II), inicio a fin (IF), fin a inicio (FI) y fin a fin (FF), segiin los requisitos
especificos de cada actividad.

* Recursos: ademas, se especifican los recursos asignados a cada tarea, tales como personal,
equipos, materiales, y cualquier otro recurso necesario para llevar a cabo la actividad de

manera efectiva.

Este enfoque integral asegura una planificacion detallada y efectiva del proyecto,
permitiendo una ejecucion coordinada y controlada de las actividades hasta la consecucion de

los objetivos del proyecto.
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Figura 5.12. Plantilla para estimacion de la duracion de actividades (Microsoft Project 2023)

Nombre de tarea
« PROYECTO: Vive Tibas 3Ay 3B

Orden de inicio

Fase 1 - Preliminares

Fase 2 - Mejoramiento de

terreno

Montaje de grua torre

Prueba de suelo mejorado

+ Fase 3 - Obra Gris

Contrapiso T2
Entrepiso T2
Excavaciones y Fundaciones
Tuberias enterradas hasta eje M
Muros y contrapiso hasta eje M
Muros S1 y entrepiso N1
Muros N1 y entrepiso N2
Muros N2 y entrepiso N3
Muros N3 y entrepiso N4
Muros N4 y entrepiso N5
Muros N5 y entrepiso N6
Muros N6 y entrepiso N7
Muros N7 y entrepiso azotea
Muros y losa sobre recorrido elevador

Muretes duchas, piletas, apertura de
ductos

Tuberias enterradas restantes

Fundaciones, contrapiso y entrepiso
N100 restantes

Resanes y repelios internos
Topes de parqueo
Desmontaie de arua torre

Nota. Obtenida del programa Microsoft Project 2023 (Documento completo en apéndice O)
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«» Comienzo -

10/6/24 06:00 a. m.
10/6/24 06:00 a. m.
10/6/24 06:30 a. m.
8/7/24 02:15 p. m.

17/7/24 09:45 a. m.
7/8/24 10:45 a. m.
23/7/2407:15a. m.
23/7/2407:15a. m.
31/7/24 09:00 a. m.
27/8/24 12:30 p. m.
27/8/2412:30 p. m.
3/9/24 08:15a. m.
3/9/24 03:00 p. m.
2/10/24 11:30 a. m.
16/10/24 03:45 p. m.
31/10/24 08:45 a. m.
14/11/24 12:15p. m.
28/11/24 04:30 p. m.
13/12/24 09:30 a. m.
7/1/2509:15 a. m.
28/1/2503:15 p. m.
14/11/24 12:15p. m.

14/11/24 12:15p. m.
28/1/2503:15 p. m.

14/11/24 12:15 p. m.
13/12/24 09:30 a. m.
26/2/2511:45 a. m.

Fin = Duracion

11/8/25 10:00 a. m 320 dias

10/6/24 06:00 a. m 0 dias
8/7/2402:15p. m. 4 sem.
7/8/24 10:45 a. m. 4 sem.

20/7/24 10:30 a. m 3 dias
27/8/24 12:30 p. m 12 dias

26/2/25 11:45 a. m 163,2 dias

31/7/24 09:00 a. m 1 sem
14/8/2412:30 p. m 2 sem.
25/9/24 09:45 a. m 4 sem.
2/9/24 08:00 a. m. 4 dias
17/9/24 11:45 a. m 2 sem.
16/10/24 03:45 p. n 6 sem.
31/10/24 08:45 a. n 4 sem.
14/11/24 12:15 p. n 4 sem.
28/11/24 04:30 p. n 4 sem.
13/12/24 09:30 a. n 4 sem.
30/12/24 07:30 a. r 4 sem.
21/1/25 12:45 p. m 5 sem.
4/2/2505:00 p. m. 4 sem.
12/2/25 08:15 a. m 2 sem.

28/1/2503:15 10 sem.
p.m.
13/12/24 09:30 a. n 4 sem.

26/2/25 11:45 4 sem,
a.m.
26/2/2511:45a. m 14 sem.

26/2/2511:45 a. m 10 sem.
3/3/2507:00 a. m. 3 dias

- 515

21 julio
S18

s

524

11 septiembre
s27

530

1 noviembre
533

536

539

21 diciembre
542

545

H
==




Figura 5.13. Plantilla para estimacion de la duracion de actividades

ESTIMACION DE LA DURACION DE LAS ACTIVIDADES AREA@

Proyecto y numero: 113 04 Fecha: 10-abr-23
Cliente: Desarrollo DVT S.A Version: Vi
Representante legal: Ronald Aras
.. Duracion : . | Duracion| Actividades | Método de : o
ID Actividad ; Contingencia : = Justificacion
estimada total [predecesoras |estimacion
| |Fundaciones 4 Sem . ;
: . : Se consideran
2 |Fundaciones estandar 2 Sem _ 1 Juicio
= § - | sem 5 sem proyectos areas de
3 |Placas aisladas 2 Sen 2 experto : o
; : cobertura similar
4 |Placas corridas 2 Sen 4

Firmas de aprobacion

Director del Proyecto:

Firma del director del proyecto

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.11 Proceso para elaborar el presupuesto

Objetivo: desarrollar una aproximacion del costo estimado de los recursos necesarios para
completar el trabajo del proyecto implica analizar los recursos requeridos y estimar los costos
asociados con su adquisicion, uso y mantenimiento. Esto incluye tanto recursos humanos como
materiales. Esta sera una tarea del gerente de proyecto en conjunto con el equipo de trabajo, en la
etapa de desarrollo.

Consideraciones generales: ¢l juicio experto, la estimacion andloga y paramétrica se
emplean para calcular los costos de las actividades del proyecto. En el presupuesto, se deben
considerar las contingencias econdmicas derivadas de la figura 5.14. Las reservas de gestion se
calculan como un porcentaje del costo del proyecto, determinado segun las caracteristicas del
proyecto y basado en informacidon de proyectos similares anteriores y la matriz de riesgos. La
version aprobada del presupuesto se usa para comparar con los resultados reales y tomar decisiones
que aseguren el cumplimiento de los objetivos.

El gerente de proyecto puede modificar el presupuesto a través de procedimientos formales
de control de cambios, como se detalla en la plantilla de la figura 5.23. El presupuesto se elabora
en Microsoft Excel en ddlares, por lo que es fundamental que el gerente tenga habilidades para su
manejo. Ademads, es responsable de actualizar y comunicar las modificaciones al presupuesto y
otros documentos al Director Ejecutivo y al inversionista.

Procedimiento: la informacion de la plantilla para estimar la duracion de las actividades
figura 5.12, se utiliza para alimentar la plantilla destinada a la estimacién de los costos de la figura
5.14. Se toman en cuenta las contingencias asignadas en la matriz de riesgos (figura 5.18) dentro
del presupuesto.

Instrucciones para completar la plantilla:

« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
* Cliente/ Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria

Area D para el desarrollo del proyecto.

* Representante legal: nombre de la persona que representante a los inversionistas.
* Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla.
* Version: corresponde al consecutivo de la version de la plantilla.

¢ ID: nimero de identificacion de la actividad.
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Paquetes de trabajo: constituyen los entregables segin la EDT, es decir, inicio,
desarrollo, ejecucion y cierre.

Entregables: producto necesario para llevar a cabo un servicio. Estos elementos son
indispensables para completar un proceso, fase o proyecto especifico.

Actividad: actividad identificada necesaria para la elaboracion de entregable.

Costos: es el valor del costo de desarrollar la actividad y se calculan de dos maneras, por
medio de juicio experto o estimacion analoga.

Contingencia: se refiere al tiempo asignado para abordar los riesgos en caso de su
ocurrencia.

Total, de la actividad: corresponde al costo total de llevar a cabo dicha actividad.

Total, de entregable: es la suma total del costo de cualquier producto medible y
verificable que se elabora para completar un proyecto o una parte del mismo.

Total, de paquete de trabajo: representa la suma total de los costos asociados con el
trabajo definido en el nivel mas detallado de la estructura de desglose del trabajo

Total, del proyecto: engloba el costo total asociado con todas las actividades requeridas
para el desarrollo de cada entregable.

Proyecto de: se indica el tipo de proyecto entre las opciones: Condominio residencial,
Movimiento de tierra, Modificacién de condominio.

Area total del proyecto: representa el area de la huella constructiva del proyecto.

Otros: aqui se muestra cualquier otro punto de caracteristica importante a tomar en cuenta
para brindar el costo por metro cuadrado de cada una de las obras.

Tipo de obra: corresponde a la descripcion de cada una de las obras que conforman el
proyecto.

Area por actividad estimada (m?): corresponde al valor del area de la obra que forma
parte del proyecto.

Costo (m?): corresponde al costo estimado por metro cuadrado de desarrollar la obra.
Costo estimado de obra: corresponde al calculo del costo de desarrollo total de cada una
de las obras (costo por m? x area (m?)).

Costo total estimado: hace referencia a la suma de los costos estimados de todas las obras
individuales.

Tarifa contratada: corresponde al monto de la obra indicado por BILCO.
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+ Costo en contrato: corresponde al costo que cobra Inmobiliaria Area D por el desarrollo
del proyecto de acuerdo con el alcance y la tarifa correspondiente.

» Utilidad proyectada: se define como la diferencia entre el costo total del proyecto y el
precio establecido en el contrato.

+ Firmas de aprobacion: el gerente de proyecto convoca al inversionista para, proceder

con la revision, aprobacion o rechazo, segun corresponda.

A continuacion, la figura 5.14 (Plantilla estimacion del presupuesto) muestra la plantilla

para estimar el costo de las actividades y desarrollar el presupuesto.
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Figura 5.14. Plantilla de presupuesto

AREA

MMOBLIARA

PLANTILLA DE PRESUPUESTO

Proyecto y niumero: | 113 (4 Fecha: 25-may-25
Gerente de proyecto: Anabelle Jiménes Vesion V1
Cliente: Desarrollo Vive Tibas
N DESCRIPCION Costo total
1 Paquete de trabajo Inicio $732,71
1.1 |Entregable Recursos | Costo Contingencia $0.00
1.1.1 [Actividad 1 kick-off meetings de inversioniestas con Area D $374.67 $3.75 $378.41
1.1.2 |Actividad 2 Plan de negocio $374.67 $3.,75 $378.41
1.1.3 |Actividad 3 Consultas preliminares $350,79 $3.51 $354.30
1.1.4 [Actividad 4
2 Paquete de trabajo Desarrollo Costo Contingencia $0.00
2.1 |Entregable Recursos Costo Contingencia $0.00
2.1.1 |Actividad 1 Analisis de propiedad $374.67 $3.75 $378.41
2.1.2 |Actividad 2 Desarrollo de Anteproyecto
2.1.3 |Actividad 3
2 Paquete de trabajo Ejecucion Costo Contingencia $732,71
2.1 |Entregable Recursos | Costo | Contingencia $0,00
2.1.1 |Actividad 1 Excavacion y relleno
2.1.2 |Actividad 2 Corte y Bote masivo (Movimiento de Tierras) $374.67 $3.75 $378.41
2.1.3 |Actividad 3 Excavacion de contrapiso $350,79 $3.51 $354.30
Reserva de contingencia: Total General §732.71
Costo estimado de la obra
N Obra Area (m2) Costo/m? Costo estimado de | Costo Total del Tarifa
obra proyecto contratada
1
2
3
n
Costo segin tarifa $0.00
Utilidad proyectada $0.00

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.5.12 Proceso para manejar los riesgos

Objetivo: identificar las categorias de riesgos del proyecto. Documentarlos con el fin de
priorizarlos y analizar las medidas a tomar, evaluando la probabilidad de ocurrencia e impacto.
Este analisis permite desarrollar opciones, seleccionar estrategias y acordar acciones para abordar
la exposicion al riesgo del proyecto en su totalidad, asi como para tratar los riesgos individuales.

Consideraciones generales: los riesgos deben ser revisados y aprobados formalmente por
gerente de proyectos.

Procedimiento: el gerente coordinara una reunion con el equipo, en cada una de las etapas
del proyecto para identificar los riesgos potenciales que pueden afectar el proyecto y realizar una
lista dinamica en el proceso. Una vez detectados los posibles riesgos, se determinan las causas y
la(s) persona(s) responsable(s). Posteriormente, se realiza la estimacion de su impacto a nivel de
costos, cronograma y alcance, asignando la probabilidad de ocurrencia. El nivel de impacto para
el alcance, cronograma y costos se considera por separado. El gerente de proyecto, junto con el
equipo, asigna un valor de impacto basado en las escalas descritas en la figura 5.15. Los
porcentajes de costos estimados para el impacto se calculan a partir del costo total del proyecto

segun el presupuesto.

Figura 5.15. Definicion de escalas para evaluar el impacto del riesgo

Definicion de escalas
<
§ Impacto
& Tiempo Costo Alcance
0 Sin afectacion No parece necesitar cambios importantes.
1 <3% <0,5% |El impacto se limita al &mbito funcional de los objetivos de la organizacion.
2 3.1%-5% | 0,51% - 2% |El impacto en los entregables del proyecto y su resultado final es minimo.
3 S.1% - 12% | 2.1% - 4% El desarrf)llo de proyecFos. se ve compror.neFido con u’n .impacto medio, lo que
pone en riesgo el cumplimiento de los objetivos vy el éxito del proyecto
Si bien impacta en las areas internas o la percepcion del cliente hacia la
4 112,1% - 15%| 4,1% - 8% |empresa, no afecta directamente su continuidad, aunque puede resultar en la
pérdida de clientes.
5 ~15.1% ~8.1% Su impacto podria comprometer la viabilidad del negocio o su continuidad al no
e e lograr los objetivos, llevando potencialmente al cierre o quiebra de proyectos
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Ademas, se asigna el valor de probabilidad de ocurrencia del riesgo tomando como

referencia la figura 5.16 mostrada a continuacion.

Figura 5.16. Definicion de escalas para evaluar la probabilidad de ocurrencia del riesgo

Muy alta ~70.1%

Alta 50,1% a70%
Mediana | 30,1% a50%
Baja 20,1% a30%

Probabilidad

Muy baja| 1,1% a<20%

Nulo <1%

Nota. Elaboracion propia

Considerando el apetito al riesgo determinado, se gestionan los riesgos extremos y
moderados, mientras que solo se aceptan los riesgos de nivel bajo

Considerando los valores de impacto y probabilidad asignados, se procede a calcular el
grado de significancia del riesgo segun la figura 5.17. Posteriormente, considerando este calculo

y las caracteristicas especificas del riesgo, se determina la respuesta adecuada para gestionarlo.

Figura 5.17. Matriz de probabilidad - consecuencia y apetito del riesgo

Muy alt
W logo| 005 | 009 | o018
(]
- Al
e ® loro| o0.04 0.07 0.14
E: Medi
< | Mediana 1o 50| 0.03 0.05 0.10 -
(o) Estrategia Definicion
o« : : — —
Ba [ 18 i F/
o i oael ‘o0 s e Reducir I1p10})ab111dad} o impacto de
un evento de riesgo
Muy baja . |Requiere trasladar todo o parte del riesgo
0.10 0.01 0.01 0.02 0.04 0.08 Transferir q o P E
a otro ente.no se elimina.
0.05 0.10 0.20 0.40 0.80 . i .
Aenta Se reconoce la existencia del riesgo. por
Muybsjo |  Bajo |Moderado| Alto | Muyalto P lo que se acepta su ocurrencia.

CONSECUENCIA

Nota. Elaboracion propia
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Instrucciones para completar la plantilla:
Nombre y niimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
Version: corresponde al consecutivo de la version de la plantilla.

Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla.

Cliente / Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria
Area D para el desarrollo del proyecto.

Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
ID de riesgo: numeracion de riesgo
Fecha: respectiva cuando se materializa el riesgo.
Categoria: la categorizacion de riesgos se define en términos de cuatro tipos distintos, que
se detallan a continuacion:

O Administracion del proyecto: implica los riesgos relacionados con la gestion del
proyecto, incluyendo la direccion, los planes de gestion, su implementacion y
control.

0 Gestion operativa: se refiere a los riesgos asociados con las actividades especificas
de desarrollo del proyecto.

0 Organizacionales: relativos a las politicas, procesos, estandares y cultura de la
organizacion.

0 Externos: asociados a agentes externos, donde el equipo de proyecto y la
organizacion tienen un control limitado o nulo.

Evento: situacion que genera el riesgo.
Descripcion / Causa: se trata de la descripcion del riesgo identificado.
Consecuencia: se refiere a los efectos y/o resultados que podrian surgir si el riesgo llega a
ocurrir.
Probabilidad: es el nivel de posibilidad asignado a la ocurrencia del riesgo, segun se
muestra en la figura 5.16 (definicion de escalas para evaluar la probabilidad de ocurrencia
del riesgo)

Impacto: este término se refiere al rango asignado que describe la magnitud del efecto en
el alcance, tiempo y costo del proyecto en caso de que el riesgo se materialice, como se

indica en la figura 5.15 (definicion de escalas para evaluar el impacto del riesgo)
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* Valoracion: se refiere al valor econémico o temporal asignado al alcance, tiempo y costo
para abordar el riesgo en caso de su ocurrencia. Es fundamental que este valor se tome en
cuenta en las lineas base del proyecto. Se estima mediante la formula: contingencia =
probabilidad del riesgo x impacto estimado

» [Estrategia: esta se basa en el andlisis de impacto y probabilidad segtin la figura 5.18
(Matriz de probabilidad/impacto), que describe cuatro enfoques de respuesta:

0 Evitar: se refiere a cuando el equipo del proyecto toma medidas para eliminar la
amenaza o proteger al proyecto de su impacto.

0 Mitigar: en este enfoque, se toman medidas para reducir la probabilidad de
ocurrencia y/o el impacto de una amenaza.

O Aceptar: no requiere accidon proactiva, solo una revision periddica de la amenaza
para garantizar que no cambie significativamente.

* Responsable accion: persona responsable de ejecutar el plan de accion.

* Plazo de ejecucion: tiempo determinado para ejecutar el plan de accion.

* Plan de accion: solucion a la situacion planteada.

Después de considerar el andlisis y los datos previos, el gerente de proyecto junto con el
equipo asigna un plan de accidn al riesgo con el objetivo de prevenir su materializacion. Es esencial
que este plan de accidn se incorpore al plan de gestion del proyecto para garantizar una gestion
efectiva del riesgo a lo largo de todo el proyecto.

A continuacion, la figura 5.18 muestra la plantilla para identificar los riesgos, realizar el

analisis cualitativo y planificar la respuesta:
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Figura 5.18. Plantilla para la matriz de los riesgos del proyecto

MATRIZ DE GESTION DE LOS RIESGOS

rReA@®
Fecha

Nombre y nimero del proyecto: |11

Version

Gerente de proyecto: /i

fundaciones

estd a da 2 debe hacerse | de atraso
una sustitucion de suelos

con Geopier

Cliente: Desar
Analisis Valoracion Tratamiento
o
o] =
c = = o 5 =] 5
=1} = 3] = -1 @ 5 =) =
2 - = o 2 =2 2 2 o s 5 = g = < 2
2 =z S = T E = 2 i = & | ®F g 2 9 g °
2 3 2 B Deseripeion / Causas 2 < B x 5% | 2§ 23 S 3 2
= o .
a| = S . : z = 2 |Eg| 2% |28| 3
-t —
= (@] o — 3 =
En los planos estructurales
se considerd una calidad de Se debe conseguir
Mala calidad de 4, sin embargo a la hora de | $20 000 Mus Juan 15 dias a ahorros en la
. . L - Mu . . o »
RO1 17-feb-23 Adn Proy suelo en las miciar la construceidn si y 1 mes  Alta 0, It 0,56  Extremo = Mitigar Perez  partir del construccion que
alto . A .
Perera  17-11-22 | mitiguen el gasto

no previsto

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.6 Ejecucidn del proyecto
Estos son los procesos necesarios para llevar a cabo el trabajo definido en el plan para la

direccion del proyecto, con el objetivo de cumplir con los requisitos establecidos para el proyecto.

5.1.6.1 Proceso para gestionar el trabajo y conocimientos

Objetivo: dirigir y ejecutar el trabajo especificado en el plan para la gestion del proyecto,
asi como implementar los cambios aprobados, gestionar los riesgos y, por ultimo, utilizar el
conocimiento existente que contribuya a alcanzar los objetivos del proyecto y fomente el
aprendizaje organizacional.

Consideraciones generales: este proceso se inicia con el primer entregable del
cronograma y debe entregarse por paquetes a los inversionistas (patrocinadores), manteniéndose
en paralelo a lo largo de la ejecucion del proyecto. El gerente coordina y dirige el trabajo de cada
entregable, asegurandose de que cumpla con los criterios establecidos, y se encarga de su
presentacion al inversionista dentro de los plazos acordados. Ademas, debe recopilar y documentar
las lecciones aprendidas durante el proyecto en el registro correspondiente.

Procedimiento: este proceso comienza en paralelo con el inicio de la ejecucion del primer
paquete de trabajo. Durante este periodo, el gerente de proyecto lidera y delega tareas, ademas de
solicitar el estado de avance de los entregables seglin sea necesario. La aprobacién y recepcion de
cada entregable deben documentarse utilizando la plantilla descrita en la figura 5.19. Esta plantilla

debe completarse con la siguiente informacion del proyecto:

Instrucciones para completar la plantilla:
« Nombre y niimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
* Numero: de identificacion del paquete de trabajo.
* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
» Cliente / Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria
Area D para el desarrollo del proyecto.
* Representante legal: nombre de la persona que representa a los inversionistas.
* Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla.
* Version: corresponde al consecutivo de la version de la plantilla.
» Paquetes de trabajo: constituyen los entregables segun la EDT, es decir, inicio, desarrollo,

ejecucion y cierre.
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Nimero de entregable: corresponde al nimero asignado al paquete de trabajo en el que se
desarrolla el entregable.

Observaciones segin cronograma: recopila los datos de rendimiento en tiempo de ese
entregable en funcion de su duracion.

Diagnostico de cumplimiento de requisitos:

0 Requisitos: se refiere a la identificacion del requisito determinado.

0 Descripcion de la verificacion: corresponde a la descripcion de la aceptacion o
rechazo del cumplimiento del requisito.

Requisitos del proyecto:

0 Recibido Si/ No: indica si se ha cumplido el cronograma y el alcance. En caso de
que la respuesta sea "no", se completan los siguientes dos espacios.

0 Descripcion del hallazgo: proporciona evidencia de las razones detrds de la
desviacion de los datos de desempefio y explica por qué el entregable no se ha
recibido conforme.

0 Acciones correctivas requeridas: describe las acciones necesarias para corregir el
hallazgo y garantizar que el entregable sea recibido conforme

Firmas de aprobacion: el gerente de proyecto convoca al inversionista para, proceder
con la revision, aprobacion o rechazo, segun corresponda.

Ademas, a lo largo de todo el ciclo de vida del proyecto, el gerente de proyecto se
encarga de recopilar lecciones aprendidas con el objetivo de generar nuevo conocimiento y
agregar valor a la organizacion. Esta recopilacion se registra en la plantilla correspondiente
del registro de lecciones aprendidas, segiin se muestra en la figura 5.20.

Nombre y niimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.
Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.

Cliente / Inversionista: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Inmobiliaria
Area D para el desarrollo del proyecto.

Especialidad: arquitectura, Electromecanico Estructural segliin sea el caso de la leccion
aprendida.

Area afectada: se debe indicar cual (les) se afectan segun tiempo costo y/o calidad.
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Descripcion: una descripcion detallada de la leccion aprendida, que puede derivar de
incidentes, la gestion de riesgos, identificacion de oportunidades o la adopcion de nuevas

practicas.

Figura 5.19. Plantilla acta de recibido entregable por paquete de trabajo

ACTA DE RECIBIDO ENTREGABLE AREA@

Enunciado del Alcance

Nombre y nimero del proyecto: 115 04 Fecha:
Gerente del proyecto y responsable del entregable: Anabelle Jimenes Version:
Nombre del cliente: Desarrollo Vive Tibas
Representante legal: Ronald Arias
Datos:
Paquete de trabajo: | Numero de entregable: Observaciones segun cronograma

. - : N Debe estar recibido los trabajos de los
Ejecucion / Fundaciones 20 o .
Geopier.

Diagnostico de cumplimiento de requisitos
Requisito Descripeion de la verificacion

. . Se verifico segln la visita de capo, que las fundaciones estan segin planos y se
Fundaciones . :
cuenta con ¢l visto bueno del Ing. Estructural de la obra

Requisitos del Proyecto

Recibido:
Si \ No

Descripcion de hallazgo Acciones correctivas requeridas

X N/A N/A

Firmas de aprobacion

Cliente:

Firma del patrocinador

Director del Proyecto:

Firma del director del proyecto

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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Figura 5.20. Plantilla registro de leccion aprendidas

REGISTRO DE LECCIONES APRENDIDAS AREA@

Nombre y niimero del proyecto: 1113 04

Fecha 05-feb-24

Gerente de proyecto: Anabelle Jimenez

Version: V

Cliente: Desarrollo Vive Tibas

Area de afectacion

| BT e (Tiempo/Costo/Calidad)

Descripcion

Puertas corredizas deben tener riel superior
1 |Arquitectura Calidad para evitar generar una grada. Disenar de
manera que riel inferior no genere una grada.

2 |Arquitectura Calidad

Mantener siempre alturas minimas de 2.40m
en zonas habitables donde hay cielo

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.

138




5.1.6.2 Proceso para evaluacion del desempeiio

Objetivo: es monitorear el rendimiento de los miembros del equipo, ofrecer
retroalimentacion, abordar problemas y administrar cambios en el equipo para optimizar el
desempefio del proyecto.

Consideraciones generales: el gerente de proyectos tiene la responsabilidad de influir
positivamente en el comportamiento del equipo, manejar conflictos y resolver problemas. Posee
autoridad sobre todo el equipo y puede delegar responsabilidades segun los roles de los miembros.
Las evaluaciones seran confidenciales y se presentaran inicamente al evaluado. El gerente llevara
a cabo evaluaciones individuales de los integrantes del equipo cuando lo considere necesario, y las
discutira con el Director Ejecutivo.

Instrucciones para completar la plantilla: el gerente de proyectos llevara a cabo una
evaluacion de desempefio de manera privada, proporcionando al evaluado retroalimentacion sobre
las areas que requieren mejora segun los resultados de la evaluacion. Para la evaluacion, se
asignard una calificacion a cada aspecto evaluado utilizando una escala que va desde deficiente
hasta excelente, entendiendo cada elemento de la siguiente manera:

1. Deficiente: se refiere a un rendimiento que no cumple con las expectativas minimas o
requeridas para la tarea o responsabilidad asignada. Puede manifestarse en falta de habilidades,
conocimientos o actitudes necesarias para el trabajo.

2. Regular: indica un desempefio que cumple con las expectativas basicas, pero que no destaca
ni sobresale en ninguna area en particular. Puede haber ciertos aspectos que necesiten mejorar
o desarrollarse mas para alcanzar un nivel superior.

3. Bueno: se refiere a un rendimiento que supera las expectativas minimas y demuestra
competencia y habilidad en la tarea o responsabilidad asignada. El individuo cumple con las
metas establecidas de manera consistente y contribuye de manera positiva al equipo o proyecto.

4. Muy bueno: indica un desempeio notable que va mas all4 de lo esperado, mostrando un alto
nivel de competencia, eficiencia y compromiso. La persona logra resultados excepcionales y a
menudo busca oportunidades para mejorar aiin mas.

5. Excelente: representa un rendimiento excepcional que destaca entre los demads. La persona
demuestra un dominio excepcional en su area de trabajo, superando consistentemente las

expectativas y mostrando un alto grado de iniciativa, creatividad y liderazgo.

139



Cada competencia sera evaluada individualmente,
1. Atencion inmediata.
Mejorar continuamente.
Reforzar.

Mantener y reforzar.

A

Mantener.

Si algin miembro del personal recibe calificaciones iguales o inferiores a 2 en mas de 3
aspectos. Si un empleado obtiene puntajes bajos en mas de tres aspectos, se le realizard una nueva
evaluacion después de dos meses para dar seguimiento al proceso de mejora. Al final de la
evaluacion, el gerente detallara los aspectos criticos a trabajar para un seguimiento posterior. Se

proporciona una plantilla para realizar esta evaluacion en la figura 5.21.
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Figura 5.21. Plantilla para evaluacion del desempefio

EVALUACION DEL DESEMPENO

Datos del evaluado

Nombre: 1112 04 Fecha: 05-feb-23
Departamento: Contabilida Version: V4
Puesto: Contador
Datos del evaluador
Nombre: Gabricla Monge
Relacion conel evaluado: Jeic direcio
Calificacion
2 % o
: 5| x 2|5
Competencias a Evaluar 2 ! % '; 3
Al |85 |4
1 2 3 4 5
Comunicacion
Comparte informacion de manera efectiva y asertiva. X
Escucha activamente y es receptivo a las opiniones de los demds. | X |
Fomenta el didlogo de manera abierta y directa. X
Trabajo en equipo
Se desempeiia como un miembro activo del equipo. X
Inspira, motiva y guia al equipo para el logro de las metas. X
Comparte su conocimiento, habilidades v experiencia. X
Resolucion de problemas )
Se enfoca en los asuntos clave para resolver el problema. X
Considera las implicaciones antes de llevar a cabo una accion. X
Conserva la calma en situaciones complicadas. X
Mejora continua
Se adapta a trabajar con nuevos procesos v lareas. X
No muestra resistencia a las ideas de las demas personas. | | X
Se esfuerza por innovar y aportar ideas. X
Organizacion y administracion del tiempo
Es capaz de establecer prioridades en sus tareas laborales. X
Completa de manera efectiva en tiempo v forma los proyectos asignados X
Utiliza eficientemente los recursos asignados para llevar a cabo sus actividades. X
Enfoque enel cliente
Procura la satisfaccion del cliente al brindar un servicio de excelencia. X
Busca nuevas maneras de brindar valor agregado a los clientes. X
Entiende las necesidades del cliente y busca exceder sus expectativas. X
Pensamiento estratégico
Determina objetivos y establece prioridades para lograrlos. X
Tiene vision a largo plazo y busca oportunidades para llevar a la organizacion al crecimiento. | X |
Basa sus decisiones y acciones estratégicas en la mision, vision y valores de la organizacion. X
Enfoque a resultados
Reconoce v aprovecha las oportunidades. X
Mantiene altos niveles de estandares de desemperio X
Demuestra interés por el logro de metas individuales y organizacionales con compromiso. X

Conclusiones y aspectos a trabajar:

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.6.3 Propuesta de implementacion de PROCORE
La necesidad de PROCORE surge del andlisis que revela que el 80% de los proyectos no

cumplen las expectativas debido a la falta de lineamientos, estdndares y herramientas adecuadas

para el monitoreo, control y comunicacion. La carencia de formalidad en la gestion documental y

de cambios, junto con la vulnerabilidad ante la pérdida de personal experimentado, resalta la

urgencia de establecer procesos mas estructurados y herramientas especificas. PROCORE destaca

como una solucion ideal para Inmobiliaria Area D al ofrecer estandares, estructura y

funcionalidades necesarias para mejorar el desempeno y alcanzar las metas del proyecto en la

industria de la construccion, por lo que a continuacion se desarrolla la herramienta y sus beneficios:

Dentro de los servicios que ofrece, estan: administracion de proyectos, pre construccion,

administracion de finanzas, gestion de recursos y datos, que se detallan a continuacion:

Administracion de proyectos

Centraliza la informacion del proyecto, incluidos documentos, tareas y comunicaciones.
Facilita la colaboracién entre equipos, permitiendo un seguimiento y control mas
efectivos.

Proporciona plantillas predefinidas para diversos documentos y procesos de proyecto.
Administracion financiera

Permite un seguimiento detallado de los costos del proyecto y la gestion de facturas.
Proporciona herramientas para presupuestar y controlar los gastos en tiempo real.

Genera informes financieros y analisis para una toma de decisiones informada.

Gestion de recursos

Facilita el seguimiento de la productividad en el campo y la asignaciéon de recursos.
Ofrece herramientas para gestionar la mano de obra, equipos y materiales de manera
eficiente.

Ayuda a optimizar la programacion y el uso de recursos para maximizar la eficiencia.
Pre construccion

Lleva los modelos en 3D de la oficina a las manos de quienes realmente ejecutan y validan
el trabajo en la obra para mejorar la predictibilidad del proyecto.

Conecta a los equipos de obra con los de BIM, reduce errores en obra.
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Beneficios de la implementacion:

* Aumento de la productividad: al centralizar la informacion y estandarizar los procesos, se
reduce la duplicacion de esfuerzos y se mejora la eficiencia operativa.

*  Mejora en la comunicacion: la plataforma facilita la comunicacion en tiempo real entre
todos los miembros del equipo, lo que minimiza los malentendidos y mejora la toma de
decisiones.

* Control financiero: proporciona herramientas para un seguimiento preciso de los costos
del proyecto, lo que ayuda a mantenerse dentro del presupuesto y a identificar areas de
mejora.

* Mayor transparencia: al mantener toda la documentacion y comunicaciones en un solo
lugar, se promueve la transparencia y la rendicion de cuentas en todas las etapas del
proyecto.

Ejemplo de plantilla: como se muestra en la imagen 5.22, esta herramienta muestra una
vista general del proyecto, incluidos los hitos, tareas y asignaciones de recursos. Permite un

seguimiento visual del progreso y facilita la identificacion de posibles cuellos de botella o areas

de mejora.
Figura 5.22. Interfaz programa PROCORE
')_ Provectos ICC S.A = Herramientas de ’ - Aplicaciones
e 2310 OST - Remodelacién Of... Inicio = FH)N SavOr e Seleccione una...
Herramientas esenciales Administracion de proyecto Administracién financiera

Nota. Obtenido de PROCORE https://www.procore.com/es
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PROCORE no solo ofrece soluciones robustas para la gestion de proyectos desde
una computadora de escritorio, sino que también proporciona una aplicacion mévil como
se muestra en la figura 5.23, que permite a los miembros del equipo acceder y actualizar la
informacion del proyecto en cualquier momento y lugar. Esto asegura una continuidad en
la colaboracion y comunicacion, permitiendo que el personal en campo esté siempre
conectado y actualizado con las ultimas actualizaciones y tareas asignadas. Con la
aplicacion movil de PROCORE, los equipos pueden colaborar de manera efectiva,
compartir documentos, registrar avances y realizar seguimientos de manera remota, lo que

contribuye a una ejecucion mas eficiente y exitosa de los proyectos.

Figura 5.23. Interfaz programa PROCORE celular

PROJECT OVERVIEW

Overview W overdue Next 7 Days N7 Days

235: Mold Resistant Drywall
RFis 2 18 Ball in Court: Barry Sherman (GAS
Commitment COs 1 e Dat
Submittals 3 15 OPEM: DULIN » 7 DAYS
Schedule 2 |

234: Wall Colors
Inspections 1 80 Ball in Court: Aaron Kettl (GAS
Observations | 2 B

Due Date: Fricay, Septembs
16, 2022

Punch List p
OPEM: DUE WITHIN 7 DAYS

(]

Meetings
233: Footing Layout
Ball in Court: Adam Fisher

Incidents
Tasks 1
Design Tasks

Review Comments

e punet ke @ oew uve b

Nota. Obtenido PROCORE https://www.procore.com/es

Pre construccion: esta herramienta no solo se enfoca en la gestion de proyectos durante la
fase de construccion, sino que también proporciona una solucion integral para la etapa de pre
construccion. Esta fase es crucial para el éxito general del proyecto, ya que establece las bases
solidas sobre las cuales se llevara a cabo la construccion. La solucion de pre construccion de

PROCORE abarca varias areas clave como son:
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Administracion de licitaciones y estimacion de costos:

* Permite a los equipos gestionar el proceso de licitacion de manera eficiente, desde la
solicitud de ofertas hasta la evaluacion de propuestas y la seleccion de contratistas.

* Proporciona herramientas para estimar costos de manera precisa y detallada, lo que ayuda
a establecer presupuestos realistas desde el principio del proyecto.

Coordinacion de diseio y BIM (modelado de informacion para la construccion):

» Facilita la colaboracion entre arquitectos, ingenieros y contratistas en la fase de disefo.

* Permite la creacion y gestion de modelos BIM para visualizar y analizar el proyecto en
todas sus etapas, lo que ayuda a identificar posibles conflictos y optimizar el disefio antes
de la construccion.

Beneficios de la solucion de pre construccion de PROCORE:

* Mayor eficiencia: al centralizar la gestion de licitaciones, estimaciones y disefio en una
sola plataforma, se reduce la duplicacion de esfuerzos y se mejora la eficiencia en todas
las etapas de la pre construccion.

* Toma de decisiones informada: la capacidad de realizar estimaciones detalladas y analizar
modelos BIM permite a los equipos tomar decisiones mas informadas desde el inicio del
proyecto, lo que reduce los riesgos y los costos asociados con cambios posteriores.

* Colaboracion mejorada: PROCORE facilita la colaboracion entre todos los actores
involucrados en la fase de pre construccion, lo que garantiza una comunicacion clara y
una coordinacion efectiva desde el principio.

La solucion de pre construccion de PROCORE proporciona las herramientas y
funcionalidades necesarias para establecer una base sélida para el éxito del proyecto desde el
inicio. Al abordar aspectos clave como la gestion de licitaciones, estimaciones de costos y
coordinacion de disefio, ayuda a los equipos a optimizar sus procesos y tomar decisiones mas
informadas, lo que se traduce en proyectos mas eficientes, rentables y exitosos. Como se muestra

en la imagen 5.24, con esta herramienta se pueden llevar el control de los RFI y submitals.
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Figura 5.24. Interfaz programa PROCORE en pre construccion

. . A
# Coordination Issues aiissves o - Bxport ~ & DownloadPig-in + BT Cl#3 &

General Activity

~ Dashboard

Overview Progress Ball In Court Open
I @ Assigned to Anne Hick... Actione i

arch by number or title Q Add Filter = Field Issue

Free text
Jof 3 Page: 1 =+

"z Title Status Priority Assigneo Company Angh a0 Location

Leved 1 > Core > 100 Lobby x -

Due Date

2 Field Issue Open Procore Tech. Anr
14 710 [2020 =

Nota. Obtenido PROCORE https://www.procore.com/es

Los precios dependen de los productos que necesite y de la cantidad de obras que realice.
Cuantos mas proyectos ejecute a través de PROCORE, mas valor recibira del software en cuanto
a ahorro de costos, eficiencia y aumento de la productividad.

La implementacion de PROCORE en Inmobiliaria Area D dotara de las herramientas
necesarias para optimizar la gestion de proyectos, en linea con el objetivo tres de este documento.
Esto mejorara la eficiencia operativa y asegurara el éxito de los proyectos de construccion. Sus
caracteristicas integrales abordan los desafios actuales y establecen una plataforma so6lida para el

crecimiento y la innovacion futuros.

5.1.7 Monitoreo y control del proyecto
Estos procesos son indispensables para realizar el seguimiento, analisis y control del
progreso y rendimiento del proyecto, con el objetivo de identificar dreas que necesiten ajustes o

cambios en el plan.
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5.1.7.1 Proceso para realizar el control de cambios

Objetivo: revisar, aprobar y gestionar todas las solicitudes de cambio relacionadas con
entregables, activos de los procesos de la organizacién, documentos del proyecto y el plan para la
direccion del proyecto, y comunicar las decisiones tomadas.

Consideraciones generales: este proceso se lleva a cabo en todas las etapas, segun los
requerimientos el proyecto y es responsabilidad ltima del gerente del proyecto su gestion. El
seguimiento debe realizarse contrastando contra la linea base del alcance aprobado. El gerente
verifica que los cambios sean registrados, evaluados, aprobados, monitoreados, y comunicar los
resultados finales a los interesados.

El gerente revisa todas las solicitudes de cambio a documentos del proyecto, entregables o
plan para la direccion del proyecto y determina la resolucion de las solicitudes de cambio. Los
cambios documentados dentro del proyecto deben concretarse de una manera integrada y
simultaneamente, abordando los riesgos identificados del proyecto. Cualquier interesado
involucrado en el proyecto puede efectuar la solicitud al gerente de algiin cambio, el cual ocurre
en cualquier momento a lo largo del ciclo de vida del proyecto, el solicitante deberd llenar la
plantilla y someter a su analisis previo a su comunicado al inversionista.

Todas las solicitudes de cambio documentadas deben ser aprobadas, aplazadas o
rechazadas por el inversionista. El Director Ejecutivo en conjunto con el gerente de proyecto podra
aprobar cambios que no impacten la linea base del proyecto sin necesidad de la autorizacion del
inversionista. El gerente de proyecto es responsable de comunicar las solicitudes a todo el equipo
e interesados del proyecto.

Procedimiento: antes de presentar la orden de cambio al inversionista, el gerente actia
como filtro, evaluando la viabilidad y coherencia de la solicitud. Revisa los cambios propuestos y,
basandose en ese andlisis, aprueba, rechaza, aplaza o toma otras decisiones internas sobre los
documentos, entregables o lineas base del proyecto, antes de someter la orden de cambio a
evaluacion con el Director Ejecutivo.

Para ello, se basa en el plan para la direccion del proyecto y los documentos del proyecto.
Utiliza el juicio experto y convoca reuniones para discutir las solicitudes de cambio. Como
resultado, se generan solicitudes de cambio aprobadas y actualizaciones en los documentos del

proyecto.
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Es fundamental que el gerente de proyectos analice alternativas mas eficientes que la
propuesta inicial para garantizar que se ofrezca la alternativa mas viable. Ademas, debe asegurarse
de que los cambios se realicen mediante procesos formales y documentados, ejecutandolos de
manera rapida y oportuna, y comunicandolos y coordinandolos con el equipo del proyecto.

Antes de generar la documentacion formal de la solicitud, el gerente presenta el impacto
del cambio al Director Ejecutivo para su evaluacion. Una vez aprobadas las solicitudes de cambio,
estas se incorporan de inmediato en el proyecto, mientras que las solicitudes pendientes se siguen
en las reuniones de seguimiento y control hasta su definicion.

Instrucciones para completar la plantilla:

« Nombre y niimero del proyecto: corresponde al asignado por Inmobiliaria Area D.

* Persona que solicita el cambio: se refiere al nombre de la persona que realiza la solicitud.

Solicitud de cambio: seleccionar con una "x" el tipo de solicitud que justifica el cambio:

O Accién correctiva: son las medidas adoptadas para eliminar las causas de una no
conformidad detectada o cualquier otra situacién no deseable que haya ocurrido.

O Accion preventiva: se refiere a las medidas tomadas para eliminar las causas de una
posible no conformidad o cualquier otra situacion potencial no deseada que atin no ha
ocurrido o materializado.

0 Reparacion de defectos: consiste en una actividad deliberada para modificar un
producto o componente de producto que no cumple con los requisitos especificados.

(13

» Categoria de cambios: seleccionar con una “x” las categorias que afecta, entre las
opciones, alcance, costo, calidad, cronograma, documentos.
0 Descripcion detallada del cambio propuesto: corresponde a la descripcion en detalle
del cambio solicitado.
0 Justificacion del cambio propuesto: corresponde a la descripcion de la justificacion
que avala el cambio.
* Impacto al cambio: seleccionar con una "x" entre las opciones el impacto que el cambio
genera, tanto en alcance, costo y cronograma. Describir la justificacion de la seleccion del
impacto generado.

0 Incrementa: esta opcidon se selecciona cuando el cambio genera un aumento en el

alcance, costo o cronograma del proyecto. Por ejemplo, si se afiaden nuevas
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funcionalidades al proyecto, esto puede incrementar tanto el alcance como el costo y
extender el cronograma.

0 Decrece: esta opcidon se selecciona cuando el cambio reduce el alcance, costo o
cronograma del proyecto. Por ejemplo, si se eliminan ciertas funcionalidades
previamente planificadas, esto puede reducir el alcance, disminuir los costos y acortar
el cronograma

0 Modifica: esta opcion se selecciona cuando el cambio altera el alcance, costo o
cronograma de manera que no necesariamente los aumenta o disminuye, sino que los
ajusta o redistribuye. Por ejemplo, cambiar el enfoque de ciertas tareas puede
modificar el cronograma sin necesariamente incrementarlo o reducirlo.

Decision del inversionista: seleccionar con una “x” la decision.

0 Aprobado, Pendiente, Rechazado.

Justificacion: se refiere a las razones por las cuales el inversionista aprueba el cambio
solicitado.

Firmas de aprobacion: el gerente de proyecto convoca al Director Ejecutivo para, proceder
con la revision, aprobacion o rechazo, segun corresponda.

A continuacion, en la figura 5.25 se muestra la plantilla para realizar el control de cambios.
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Figura 5.25. Plantilla solicitud de cambios

FORMULARIO SOLICITUD DE CAMBIOS AREA@
Nombre del proyecto: 111 Fecha de Elaboracion
Persona que solicita el cambio: Mor Version
| Tipo de solicitud de cambio
Accion Correctiva ‘ I:I Accion Preventiva I:I Reparacion de defectos
| Categoria de Cambio
I:IA]cance l ('nsto ‘ I:I Calidad ‘ O Cronograma

| Descripeion Detallada del Cambio Propuesto

Se solicita el cambio de material para las areas comunes,

| Justificacion para el Cambio Propuesto

Se analizo que la loza Guatemalteca no se ajusta a las cargas estructurales, por lo que debe instalarse porcelanato de gran formato

| Impacto del Cambio

D Incrementa D Decrece D Modifica

Alecance
Deseripeion: N/ A
Incrementa |:| Decrece El Modifica

Costo
Descripcion: El costo adicional sera de $50 000

D Incrementa D Decrece l:l Modifica

Cronograma
Deseripeion: N/A

| Documentos del Proyecto

Se adjunta oferta de MIRAGI

| Comentarios

I Decision
Cliente: Aprobado X Pendiente Rechazado

Director de Proyecto: Aprobado Pendiente Rechazado

| Justificacién

Cliente: Gerente de proyecto:

| Firmas

Nombre Rol Firma
Cliente:
Gerente de proyecto:
Fecha:

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.7.2 Proceso para supervisar y controlar alcance, tiempos, costos y riesgos

Este proceso implica monitorear continuamente el estado del proyecto para evaluar tanto el
alcance del proyecto como del producto. Se realizan actualizaciones al cronograma y a los costos del
proyecto para gestionar los cambios a las lineas base establecidas. Ademas, se supervisa la
implementacion de los planes acordados de respuesta a los riesgos.

Consideraciones generales: este proceso, durante las reuniones de seguimiento y control, el
gerente de proyecto realiza un seguimiento bisemanal del avance del proyecto en términos de
cronograma y costos, ademas de supervisar la gestion de los riesgos. A lo largo de este proceso, es
responsabilidad del gerente asegurar que el trabajo se realice conforme a lo establecido en el plan de
direccion para mantener la linea base conforme a lo planificado. Para llevar a cabo este proceso, el
gerente recopila datos que reflejen la condicion actual del proyecto, utilizando la técnica del valor
ganado para contrastar con la linea base de cronograma y costos.

Procedimiento: en este proceso, durante las reuniones de seguimiento y control, el gerente de
proyecto realiza un seguimiento mensual del avance del proyecto en términos de cronograma y costos,
ademas de supervisar la gestion de los riesgos. A lo largo de este proceso, es responsabilidad del
gerente asegurar que el trabajo se realice conforme a lo establecido en el plan de direccion para
mantener la linea base conforme a lo planificado. Para llevar a cabo este proceso, el gerente recopila
datos que reflejen la condicion actual del proyecto, utilizando la técnica del valor ganado para
contrastar con la linea base de cronograma y costos.

Instrucciones para completar la plantilla:

» El gerente de proyecto solicita a BILCO el avance del proyecto y los riesgos asociados.

* El gerente de proyectos actualiza de manera mensual la informacidon necesaria para
formalizar el monitoreo y control del proyecto. En este proceso, se calculan los siguientes
valores en el momento de la medicion

0 BAC: presupuesto hasta la conclusion.

0 PV (valor planificado): es el valor planificado hasta la etapa y fecha indicada, lo cual
corresponde a la suma de los costos de las tareas que deberian haberse ejecutado hasta la
fecha de analisis

PV%= PV (valor planificado) /BAC (presupuesto hasta la conclusion)
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0 EV (valor ganado): es el valor ganado de las actividades ejecutadas hasta la fecha,
lo cual corresponde a las tareas realizadas hasta la fecha de analisis con el
presupuesto utilizado para establecer la linea base.

EV=EV (valor ganado) / BAC (presupuesto hasta la conclusion)

0 AC (valor real invertido) Es el costo real invertido en las actividades ejecutadas
hasta la fecha, lo cual corresponde a la suma de los costos de las tareas que se han
ejecutado hasta la fecha de analisis.

AC%=AC (valor real invertido) / BAC (presupuesto hasta la conclusion)

0 SV variacién del cronograma: es una medida de desempeio del cronograma que se
expresa como la diferencia entre el valor ganado (EV) y el valor planificado (PV).
Determina en qué medida el proyecto estd adelantado o retrasado en relacion con
la fecha de entrega, en un momento determinado.

SV (variacion del cronograma) = EV (valor ganado) —PV (valor planificado).

0 CV Variacion del costo: Es el monto del déficit o superavit presupuestario en un
momento dado, expresado como la diferencia entre el valor ganado y el costo real.

CV (variacion del costo) = EV (valor ganado) —AC (valor real invertido).

0 SPI indice de desempefio del cronograma: medida de eficiencia del cronograma
que se expresa como la razon entre el valor ganado y el valor planificado.
* Un valor de SPI inferior a 1,0 indica que la cantidad de trabajo llevada
a cabo es menor que la prevista.
* Un valor de SPI superior a 1,0 indica que la cantidad de trabajo efectuada
es mayor a la prevista.

SPI (indice de desempeino) = EV (valor ganado) / PV (valor planificado).

0 CPI Indice de desempeiio del costo: medida de eficiencia del costo de los recursos

presupuestados, expresado como la razon entre el valor ganado y el costo real. Se
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considera la métrica mas critica del valor ganado y mide la eficiencia del costo
para el trabajo completado.
* Unvalor de CPI inferior a 1,0 indica un costo superior al planificado con
respecto al trabajo completado.
*  Un valor de CPI superior a 1,0 indica un costo inferior con respecto al
desempefio hasta la fecha.

CPI (indice de desempefio del costo) = EV (valor ganado) /AC (valor real invertido).

* El cronograma proporciona informacion crucial sobre la fecha de analisis, incluyendo las
actividades programadas para contrastar con el progreso real y los costos, permitiendo asi
calcular valores importantes.

* El grafico consta de tres curvas: la primera representa la linea base del cronograma y el
presupuesto, la segunda refleja el cronograma, el presupuesto y el progreso real, mientras
que la tercera muestra el progreso del proyecto hasta la fecha, evaluado con los costos
planificados de la linea base.

» Para monitorear el alcance, se utiliza un grafico de barras que compara el alcance real
con el esperado, es decir, los entregables recibidos y aprobados frente a los pendientes

para su elaboracion. Este progreso se mide segun las actividades completadas en el tiempo.

A continuacién, en la figura 5.26 se muestra el flujo de proceso para monitorear el

desempefio del alcance, cronograma, costos y riesgos.
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Figura 5.26. Plantilla para Informe de desempefio

< Fecha:
AREA(B) INFORME DE DESEMPENO Voo
Proyecto: |Nilmero: |
Director:
Cliente:
Fecha de inicio programal Fecha de finalizacion programa
Fecha de nicio real: Fecha de finalizacion real:
Resultados de desempeiio Anilisis de valor g
Anilisis de valor g
Valor planificado (PV):
Valor ganado (EV):
Costo actual (AC):
Variacion del costo (CV):

Variacion del cronograma (SV):
Indice de desempeiio del cronograma (SPI):
Indice de desempeiio del costo (CPI):

Alcance Anlisis del alcance
Entregable concluidos:
Nimero Descripeion:

1

2

3

4

n

Analisis de datos
Cronograma
Presupuesto
Alcance

Monitoreo de riesgos

;,Se han identificado nuevos riesgos?

Existe algin factor que pueda propiciar el desencadenamiento de uno de los riesgos identificados?

(Cuales riesgos se han materializado y como fueron gestionados?

Recomendaciones o medidas base en los andlisis generados

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.
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5.1.8 Cierre del proyecto
El cierre de proyecto es el proceso llevado a cabo para completar o formalizar de manera

adecuada un proyecto, una fase o un contrato.

5.1.8.1 Proceso para cerrar el proyecto

Objetivo: garantizar que la informacion del proyecto o fase esté respaldada, que el trabajo
planificado se haya completado y que los recursos del equipo de la organizacion sean liberados
para iniciar nuevos proyectos.

Consideraciones generales: para la aprobacion formal del acta de cierre, es necesario
contar con la firma del Director Ejecutivo, gerente de proyecto y del propietario o su representante
legal. Es responsabilidad del gerente del proyecto comunicar el cierre del proyecto a todos los
interesados. Este proceso implica todas las actividades finales del proyecto, como archivar la
informacion generada y liberar al equipo para que pueda ser utilizado en otros proyectos. Es crucial
asegurarse de que toda la documentacion quede almacenada en el repositorio final de la
organizacion en sharepoint como se expuso en el apartado 5.1.5.1.

Procedimiento:

* Elcierre de cada uno de los paquetes de trabajo se verifica utilizando la plantilla designada
en la figura 5.5, la cual contiene el diccionario de la EDT.

» Para el registro final de lecciones aprendidas se incluyen todas las lecciones aprendidas
identificadas en la gestion, que son recopiladas durante toda la gestion del proyecto y estas

se derivan de los informes de desempefio generados durante la etapa de monitoreo y

control del trabajo, asi como de las lecciones identificadas en la plantilla de la figura 5.21

durante el proceso de gestion del trabajo, cronograma y riesgos.

» Por ultimo, el gerente de proyectos, basandose en la informacién proporcionada en el
informe, realiza comentarios y observaciones relevantes sobre cada uno de los rubros

incluidos en el informe de cierre.

A continuacion, la figura 5.27 muestra la plantilla para realizar el cierre del proyecto.
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Figura 5.27. Plantilla cierre del proyecto

INFORME DE CIERRE DEL PROYECTO AReA(@®
Nombre v niimero de proyecto: 1113 04 Fecha: 25-may-23
Gerente de proyecto: Anabelle Jiménes Version:
Cliente: Desarrollo Vie Tiba
Fecha de inicio programada: Fecha de finalizacion programada
Fecha de inicio real: Fecha de finalizacion real:
Resultados de desempeiio Analisis de valor ganado:
Analisis de valor ganado:
Valor planificado (PV):
Valor ganado (EV):
Costo actual (AC):
Variacion del costo (CV):
Variacion del cronograma (SV):
indice de desempeiio del cronograma (SPI):
indice de desempeiio del costo (CPI):
Alcance Analisis del alcance
Entregable concluidos:
Numero Descripeion:
1
2
3
4
Requerimientos del proyecto:
item Requisitos alcanzados Nivel de satisfaccion del cliente Justificacion
Criterios de aceptacion:
item Criterios de aceptacion Nivel de cumplimiento Justificacion
Registro de lecciones aprendidas:
; - Area de Afectacion . s
Es, lidad = 7 D
Item peciali (Tiempo/Costo/Calidad) Fase/Entregable/Proceso/Actividad escripcion
FIRMAS DE APROBACION
Inversionista Nombre completo Firma
Gerente de proyecto Noabee completo Fima

Nota. Elaboracion propia

Lo indicado en gris es una breve guia que facilita el completado de la plantilla.

156



5.2 Factor humano en el gerenciamiento de proyectos

La gestion y el éxito del proyecto dependeran en gran medida del rendimiento del personal

en cada fase del mismo. Por tanto, es fundamental que el gerente de proyectos desarrolle una

relacion positiva con su equipo, con el fin de aprovechar al méximo su potencial y garantizar la

eficiencia en sus tareas. En consecuencia, es crucial dirigir nuestros esfuerzos hacia las personas y

las relaciones que establezcamos con ellos para alcanzar el nivel de calidad deseado. Desde esta

perspectiva, resulta fundamental mantener una relacion sélida con nuestros colaboradores internos

y fomentar en ellos la motivacion necesaria para avanzar hacia nuestros objetivos.

Por lo tanto, se proponen algunas opciones como parte del salario emocional para motivar

al personal, entre las cuales se destaca el reconocimiento. Se propone implementar un programa

de reconocimiento, tales como:

Desarrollo profesional y oportunidades de crecimiento: ofrecer oportunidades de
desarrollo profesional, como cursos de capacitacion, talleres o programas de mentoria,
puede motivar al personal al demostrar un compromiso con su crecimiento y desarrollo.
Flexibilidad laboral: brindar opciones de flexibilidad laboral, como horarios de trabajo
flexibles o dias de trabajo remoto, puede mejorar la satisfaccion laboral y ayudar a
mantener un equilibrio entre el trabajo y la vida personal.

Beneficios adicionales: ademas de los beneficios econdmicos, considerar la posibilidad de
ofrecer beneficios adicionales, como dias libres adicionales, bonos por desempefio
excepcional o actividades de equipo fuera del lugar de trabajo, puede ayudar a aumentar
la motivacién y el compromiso del equipo.

Ambiente de trabajo positivo: fomentar un ambiente de trabajo positivo y colaborativo,
donde se valore la diversidad, se fomente el trabajo en equipo y se promueva una cultura
de apoyo mutuo, puede contribuir en gran medida a la motivacion y satisfaccion del
personal.

Beneficios tangibles: ofrecer bonos por desempefio basados en el cumplimiento de
objetivos y metas del proyecto. Otorgar dias adicionales de vacaciones o dias libres como
recompensa por el cumplimiento de hitos importantes del proyecto.

Participacion en decisiones: involucrar al equipo en la toma de decisiones relacionadas

con el proyecto, dando lugar a una sensacion de pertenencia y responsabilidad compartida.
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Al implementar este plan de incentivos o salario emocional, se espera mejorar la motivacion, el

compromiso y el desempeno del equipo, lo que contribuira al éxito general del proyecto.

5.3 Implementacion de (IA) inteligencia artificial a l1a gerencia de proyectos

La implementacion de la inteligencia artificial (IA) en la gestion de proyectos puede ofrecer

numerosos beneficios, desde la optimizacion de la planificacion y asignacion de recursos hasta la

identificacion de riesgos y la toma de decisiones mds informadas. A continuacion, se enumeran

algunos ejemplos de como se puede implementar la IA en la gerencia de proyectos:

Planificacion y programacion automatizada: los algoritmos de 1A pueden analizar datos
historicos de proyectos similares y patrones de rendimiento para generar cronogramas y
planes de proyecto mas precisos y realistas. Herramientas como la optimizacion de
recursos basada en IA pueden asignar automaticamente tareas y recursos para maximizar
la eficiencia y minimizar los cuellos de botella.

Prediccion de riesgos: los modelos de A pueden analizar grandes conjuntos de datos para
identificar patrones que indiquen posibles riesgos en el proyecto. Esto puede ayudar a los
gerentes de proyectos a anticipar y mitigar problemas antes de que surjan, lo que contribuye
a la entrega exitosa del proyecto dentro del plazo y el presupuesto.

Optimizacion de recursos: los algoritmos de IA pueden optimizar la asignacion de recursos
humanos y materiales seglin las necesidades del proyecto, considerando factores como
habilidades, disponibilidad y costos. Esto ayuda a maximizar la utilizacion de recursos y a
minimizar los costos asociados con la subutilizacién o sobreutilizacion de recursos.
Anadlisis predictivo de costos y presupuestos: utilizando técnicas de aprendizaje
automatico, la IA puede predecir los costos futuros del proyecto y ayudar a los gerentes de
proyectos a ajustar sus presupuestos en consecuencia. Esto permite una mejor gestion
financiera y una mayor transparencia en el seguimiento del gasto del proyecto.

Asistente virtual para la toma de decisiones: los sistemas basados en IA pueden
proporcionar recomendaciones y asesoramiento en tiempo real a los gerentes de proyectos
sobre posibles acciones a tomar en situaciones especificas. Estos sistemas pueden estar
entrenados en base a politicas de la empresa, mejores practicas de gestion de proyectos y

lecciones aprendidas de proyectos anteriores.
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Gestion del rendimiento del proyecto: mediante el analisis de datos en tiempo real, la IA
puede monitorear el progreso del proyecto, identificar desviaciones con respecto al plan y
alertar a los gerentes de proyectos sobre posibles problemas o dreas que requieren atencion
adicional.

Automatizacion de tareas repetitivas: la IA puede automatizar tareas rutinarias y
repetitivas, como la generacion de informes de estado, la actualizacion de documentacion
del proyecto y la comunicacion con los interesados. Esto libera tiempo para que los

gerentes de proyectos se concentren en actividades de mayor valor agregado.

Propuesta de Implementacion de Monday para gestion de proyectos en Inmobiliaria

Area D

La gestion eficiente de proyectos es fundamental para solucionar la problematica que

presenta la empresa, ya que implica coordinar multiples tareas, equipos y recursos. Monday ofrece

una solucion integral basada en la nube que utiliza inteligencia artificial para optimizar la

planificacion, ejecucion y seguimiento de proyectos. Esta propuesta detalla como Monday puede

beneficiar a su empresa inmobiliaria y mejorar la gestion de sus proyectos.

Optimizar la planificacion y asignacion de tareas en los proyectos inmobiliarios.

Mejorar la comunicacién y colaboracion entre los equipos de trabajo.

Facilitar el seguimiento del progreso y la identificacion de posibles cuellos de botella en
los proyectos.

Agilizar la generacion de informes y anélisis para una toma de decisiones mas informada.

Beneficios:

Planificaciéon visual: como se muestra en la imagen 5.28 esta herramienta, ofrece una

interfaz visual intuitiva que permite crear y gestionar facilmente los planes de proyecto. Utilizando

tableros personalizables, su equipo puede visualizar el estado de cada proyecto, asignar tareas,

establecer fechas limite y monitorear el progreso en tiempo real.
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Figura 5.28. Interfaz herramienta Monday
~
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Nota: Obtenido de Gantt Project (https://blog.ganttpro.com/es/ganttproject-

caracteristicas-ventajas-y-desventajas/)

Automatizacion de tareas: la inteligencia artificial de Monday puede automatizar tareas
repetitivas, como el envio de recordatorios de fechas limite, la asignacion de recursos y la
actualizacion de estados de tarea. Esto ayuda a reducir la carga de trabajo administrativo y a
optimizar el tiempo del equipo.

Colaboracion mejorada: los equipos pueden colaborar de manera mas efectiva al centralizar
toda la informacion relacionada con el proyecto en un solo lugar. Los comentarios en tiempo real,
la comparticion de archivos y las actualizaciones automaticas mantienen a todos los miembros del
equipo informados y conectados.

Seguimiento de progreso: ofrece herramientas avanzadas para realizar un seguimiento del
progreso del proyecto e identifica posibles desviaciones en el cronograma o el presupuesto. Los
paneles de control personalizables permiten visualizar métricas clave y tomar medidas correctivas
de manera oportuna.

Integraciones versatiles: se integra facilmente con otras herramientas y plataformas

utilizadas en la industria inmobiliaria, como CRM, software de gestion de propiedades y
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herramientas de comunicacion. Esto garantiza una experiencia fluida y una mayor eficiencia en la
gestion de proyectos.

Implementacion y capacitacion: el equipo de expertos en Monday se encarga de la
implementacion personalizada de la plataforma segun las necesidades especificas de la empresa.
Ademas, ofrece sesiones de capacitacion y soporte continuo para garantizar una adopcion exitosa
por parte del equipo.

La implementacion de Monday no solo mejora la gestion de proyectos, sino que también

aumenta la productividad, la colaboracion y la eficiencia operativa en general.

5.2 Propuesta de gestion de proyecto
En esta seccion se expone detalladamente la propuesta de estrategia de implementacion
para la gestion de proyectos de Inmobiliaria Area D, marcando asi el cierre de la solucion a la
problematica planteada. Esta estrategia se divide en tres etapas fundamentales, como se muestra

en la imagen 5.29 las cuales se describen a continuacion:

Figura 5.29. Etapas de la estrategia de implementacion

Implementacion de la Desarrollo del Estimacion del
cronograma de la presupuesto de la
propuesta . O o . o
implementacion implementacion

Nota. Elaboracion propia

5.2.1 Implementacion de la propuesta
Este paso es crucial ya que marca el punto de inflexion entre la teoria y la accidn,
transformando las ideas en resultados tangibles. La implementacion se ha disefiado
meticulosamente en etapas, cada una con su propdsito y enfoque especifico. Estas etapas se han
concebido con el objetivo de garantizar una ejecucion fluida y efectiva, minimizando riesgos y
maximizando el impacto positivo en la organizacién. A continuacion, se detallan las cinco etapas

que componen el proceso de implementacion:

5.2.1.1 Presentacion y aprobacion de la propuesta por el Director Ejecutivo
Aunque la propuesta de gestion de proyectos se desarrolld en colaboracion con el Director

Ejecutivo, es imperativo llevar a cabo una presentacion formal para obtener su aprobacion y
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proceder con la implementacion en la empresa. Este proceso tiene como objetivo principal
identificar areas potenciales de mejora en los procesos que puedan fortalecer aun mas la propuesta.
Ademas, se incluye la presentacion del cronograma y el presupuesto de la implementacion para
garantizar la alineacion de los plazos y los costos asociados con el proyecto. Una vez se hayan
incorporado las mejoras sugeridas por el Director Ejecutivo, la propuesta contara con su aval para
ser presentada al equipo, lo que marcaré el inicio de la fase de implementacion. Para este apartado

se estima una duracion aproximada de tres dias.

5.2.1.2 Presentacion de la propuesta al equipo

Es probable que surja resistencia al cambio debido a factores culturales, humanos y
operativos, lo que puede dificultar la implementacién de las buenas practicas propuestas para
abordar la problematica. Por lo tanto, en esta etapa se presenta la propuesta de gestion tanto a los
gerentes de proyectos como al resto del equipo, destacando los beneficios que conlleva la adopcion
de estas practicas y como pueden mejorar y facilitar el trabajo en cada proyecto. Asi mismo se
convino con el Director Ejecutivo beneficios para quien lo aplique en los proyectos que
actualmente se estan desarrollando.

En esta etapa, es crucial involucrar a todos los miembros del equipo y asegurarse de que
comprendan los beneficios y la importancia de adoptar las nuevas practicas. Se plantean sesiones
de trabajo e informativas con una presentacion detallada que destaque los aspectos clave de la
propuesta de gestion y como se alinean con los objetivos estratégicos de la organizacion. Ademas,
se planifican reuniones de seguimiento regulares para abordar cualquier inquietud o pregunta que
surja entre los miembros del equipo.

Para fomentar una mayor aceptacion y compromiso con el cambio, se establecen incentivos
o reconocimientos para aquellos que demuestren un alto nivel de adherencia a las nuevas practicas.
Esto incluye premios, reconocimientos y oportunidades de desarrollo profesional para aquellos
que muestren un compromiso excepcional con la implementacion de la propuesta de gestion.

Ademas, es importante ofrecer apoyo y recursos adecuados para facilitar la transicion hacia
las nuevas practicas. Esto podria incluir capacitacion adicional, asesoramiento individualizado que
faciliten la implementacion de la propuesta.

Finalmente, se plantea promover una cultura organizacional que fomente la innovacion, la

colaboracion y la adaptabilidad al cambio. Esto puede ayudar a reducir la resistencia al cambio y
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crear un entorno en el que los miembros del equipo se sientan motivados y capacitados para adoptar
nuevas practicas y contribuir al éxito del proyecto y la organizacion en su conjunto. Se estima que

la actividad de presentacion, revision y retroalimentacion sera dos dias.

5.2.1.3 Capacitacion del equipo

En esta etapa, el proposito es capacitar al equipo en el uso de las herramientas necesarias
para implementar la propuesta, asi como en metodologia y gestion de proyectos. La primera sesion
se enfoca en herramientas documentales, como las plantillas, se estima que se impartirdn cuatro
sesiones en el horario de la mafana, por lo que se estima un total de dos dias.

Dado el buen dominio de herramientas como Project y Excel, esta capacitacion se centra
en el uso efectivo de las plantillas propuestas. Para asegurar una transferencia efectiva de
conocimientos, se forman equipos, emparejando a quienes tienen experiencia en el uso de plantillas
con aquellos que no. Durante esta fase, se detalla la informacion necesaria en cada plantilla para
el proyecto correspondiente.

En esta etapa, ademas de capacitar al equipo en el uso de herramientas y metodologias, se
busca fomentar una comprension profunda de como estas herramientas contribuyen al éxito del
proyecto. Ademas, se pueden ofrecer casos de estudio o ejercicios practicos que permitan a los
participantes aplicar directamente lo aprendido en situaciones reales o simuladas.

También es importante destacar la importancia de la estandarizacion y la consistencia en
el uso de las herramientas y metodologias. Se puede resaltar como el uso uniforme de plantillas y
procesos contribuye a la eficiencia, la comunicacion clara y la reduccion de errores en el proyecto.

Esto puede motivar al equipo a adoptar las nuevas practicas con mayor entusiasmo y compromiso.

5.2.1.4 Implementacion de la propuesta
En esta fase crucial, la implementacion de la propuesta metodologica se vuelve imperativa.
Cada gerente y su equipo seran responsables de aplicar esta metodologia como plan piloto en al
menos un proyecto en desarrollo, asi como en todos los nuevos que se inicien en Inmobiliaria Area
D. Esta iniciativa permite unificar criterios y, al mismo tiempo, asegurar que las propuestas sean
colaborativas. Esta medida asegura una integracion completa de la metodologia en todas las areas
de la organizacion, facilitando asi una transicion sin contratiempos hacia las nuevas practicas de

gestion de proyectos. Se estima que el gerente dedique aproximadamente cuatro dias para la
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implementacion de las herramientas, un dia a la semana lunes, durante un mes, por lo que se estima
un total de cuatro dias para iniciar el proceso del modelo de gestion planteado.

Ademas, se establece un entorno colaborativo donde los miembros del equipo pueden
consultar con cualquier otro gerente en caso de surgir dudas durante el proceso. Este enfoque
fomenta la colaboracion y el apoyo mutuo, lo que conlleva a una implementacion fluida y eficiente

de la metodologia propuesta.

5.2.1.5 Monitoreo, control y retroalimentacion del proceso

En esta fase se establecen reuniones periddicas con los diferentes gerentes de proyecto para
llevar a cabo un monitoreo detallado del uso y aplicacion de las herramientas propuestas, se
procedera a destinar dos horas por semana al acompafiamiento de los colaboradores para aclarar
sus consultas y para dar seguimiento a la aplicacion del modelo de gestion en los proyectos. Este
soporte se dara los dias martes, durante media hora, por dos meses.

Estas reuniones proporcionan una plataforma para discutir y resaltar las areas en las que
se pueden implementar mejoras en los diversos procesos. Se presta especial atencion a la revision
exhaustiva de los datos del proyecto obtenidos a través de la metodologia, como el valor ganado,
el costo, el cronograma y el alcance. Este analisis minucioso permite evaluar de manera integral
coémo la propuesta metodoldgica esta influyendo en la gestion de proyectos de la organizacion y
en qué medida esta contribuyendo a resolver la problematica identificada. La retroalimentacion
recopilada en estas reuniones sirve como base para identificar oportunidades de mejora continua
y optimizacién de los procesos, garantizando asi que la implementacion de la estrategia sea

efectiva y adaptable a las necesidades cambiantes del entorno empresarial.

5.2.2 Desarrollo del cronograma de la implementacion
En la figura 5.30 se muestra el cronograma del plan de implementacién obtenido para el
proyecto, este propone una duracion de 81 dias, para la aplicacion de dos proyectos actuales en la
organizacion.
La propuesta esta planificada para dar inicio en la primera semana de junio de 2024, hasta
septiembre del mismo afio, cuando se espera que se complete la fase de implementacion, ejecucion
y monitoreo. A partir de esta fecha, se asignara la responsabilidad a los gerentes para asegurar que

se cumplan todas las actividades y objetivos establecidos en la propuesta. Esta etapa marca el
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comienzo de una fase crucial en la cual los gerentes supervisaran de cerca el progreso del proyecto
y tomaran las medidas necesarias para garantizar que se alcancen los resultados deseados dentro
de los plazos establecidos y con los recursos asignados. La transicion serd responsabilidad de los
gerentes, ya que son ellos quienes estardn a cargo de liderar y coordinar todos los aspectos

operativos y estratégicos del proyecto hasta su finalizacion con éxito.
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Figura 5.30. Cronograma y costos de implementacién del modelo de gestion

7] jm*“ ruw rn—u r Wﬁ rrnwdﬂum
) S RV TP ST TP SRR oS ST SRRPU bncorilt SR SNPRS00
° "% Cronograma de implementacion 81,06 dias 3/6/2409:00  24/9/2409:30 8246 1
del Modelo de Gestién a.m. am. 200,00
1 - inicio proceso Odias 3/6/2405:00 2. m. 3/6/24 09:00 2. m. 0,00 o W6
F] = | 1Presentacion y sprobacidn de la 3 dias 3/6/24 0900 a. m. 5/6/24 0700 p. m. £1 206 400,00 Director Ejecutivo;Gerente Director GecutivaiGerente 1
propuesta por el Director 1
3 =, 2Presentacidn de la propuestaal 2 dias 6/6/24 0900 0. m. 7/6/240700p.m. 2 1 Director Ej [ = 2
equipo 1Gerente 2 L
4 = 5.2.1.3 Capacitacién del equipo 3 dias 10/6/24 09:00 3. m. 12/6/24 0700 p.m. 3 €2 Colab 1:C Colaborad 2
5 KO = g dela 81,06 diss  3/6/ m. 24/9/ am - ] ] - ] ] ] [ ] ] ' ] ] ' ] ] 1
¢ H = Implementscidn de ls propuests 1 &is 36240300 m. 36240700p. m. (60320000 Gererde 1:Gerente 2 ji Gerente 1.Gerente 2
T e Implementacikin de ks propueita 1 dis /624 09:00 & M. 107624 0700 p.m. €603 200,00 Gerente 1-Gerente 2 w Gerente 1:Gerente 2
o e Implementaciin de ks propuests 1 dia 17/6/24 09:00 2. m. 17/6/24 0700 p.m. €603 20000  Gerente 1;Gerente 2 w Gerente 1.Gerente 2
v . Implementaciin de b propuests 1 dia 24/6/24 0500 & m. 24/6/24 0700 p.m. €603 200,00 Gerente 1;Gerente 2 1 Gerente 1;Gerente 2
00 5 Monitores, control y E5060lm 25/6/2409:00  24/9/2409:30a.m. & €527 800,00 ' L i i ' i 1 ' i 1 1 1 1 I
retroalimentadién del proceso am
o - Monitorea, contrel y OSboras  25/6/2409:00  25/6/240930am. €3770000  Gerente 1:Gerente 2 1 Gerente 1:Gerente 2
retrosimentacidn del am,
1w . Monitoreo, control y OShoras  2/7/240900a.m. 2T/24 09304 m. 43770000 Gerente 1:Gerente 2 1 Gerente 1 Gerente 2
retroskmentacidn del
u s e Monitorea, control ¥ O5horas  S/7/24 0900 8. m. §/7/24 0530 8. m. 43770000  Gerente 1:Geronte 2 | Gerente 1:Gerente 2
dd
[ - Monitorea, eantroly OShoras  16/7/2409:00  16/7240930am. (3770000  Gerente 1:Gerente 2 | Gerente 1;Gerente 2
retroalimentacion del am
15 Monitorea, control y OS5horas  23/7/2409:00 2YTR40930 2 m. 1770000  Gerente 1:Gerente 2 1 Gerente 1:Gerente 2
retroakmentsddn del am.
% [ Monitores, control y OShorss 30/7/240900  IVT240930am.  €3770000  Gerente 1:Gerente 2 1 Gerente 1:Gerente 2
retroakimentacidn del am
n A e, Monitores, control y OShorss 6/8/24 09004 m 6/8/24 05304 m. 43770000  Gerente 1:Gerente 2 § Gerents 1Gerents 2
retroslimentacidn del
1 f = Monitores, eontral y 05horas  1NB2409:00  13A240930am. (1770000  Gerente 1Gerente 2 | Gerente 1:Gerente 2
retrosimentacion del am.
19 il Monitores, control y OShoras 0/82405:00  20/8240930am. (3770000  Gerente 1Gerente 2 | Gerente 1.Gerente 2
am
0 - Monitores, control y OShoras 2MA/I40500  27/8240930am. €3770000  Gereede LiGerente 2 | Gerente 1:Gerente 2
retroakmentacion del am
proceso 10
n N m Monitoreo, control y 0Shoras /92409002 m. /92809302 m. Q770000  Gerente 1:Gerente 2 1 Gerente 1.Gerente 2
retroalmentaciin del
proceso 11
2 [ Monitorea, control y 0Shoras  10/9/2409:00 10/92400am. (3770000 Gerents 1;Gerente 2 | Gerente 1:Gerente 2
retroalimentacidn del am
proceso 12
FI Monitores, control y OShorss  17/9/24 03:00 17/924 0930 a m. 31770000  Gerente 1:Gerente 3 1 Gerente 1:Gerente 2
retroskmentscdn del am
proceso 13
M 4 - Monitores, eontrol y OShoras  24/9/2406:00  24/9240930am. (3770000  Gerente 1:Gerente 2 || Gerente 1:Gerente 2
retroalimentacidn del am.
proceso 14
5 - Final de s implementacién 0 dilas 24/9/24 0930 5. m. 24/9/2409:30 a. m. 24 €0,00 &

166

Nota. Elaboracion propia



5.2.3 Estimacion de presupuesto de la implementacion
Las tareas planificadas en el cronograma figura 5.30, conllevan una asignacion de recursos
que implica un costo determinado, debido al tiempo dedicado por los profesionales involucrados,
que se calculan segun la cantidad de horas y su precio unitario profesional, segun la tarifa de hora
profesional del CFIA Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos por ¢37700 y un costo de

¢10 000, para los colaboradores del equipo, como se muestra en el cuadro 5.2.

Cuadro 5.2. Calculo de costos unitarios por hora

Capacic Calendario
Nombre del recurso « Tipo w Iniciales + maxim: v Tasa estandar v Acumulaw pase -
Director Ejecutivo Trabajo D 100% €37 700,00/hora Prorrateo Estandar
Gerente 1 Trabajo G 100% €37 700,00/hora Prorrateo Estandar
Gerente 2 Trabajo G 100% €37 700,00/hora Prorrateo Estandar
Colaborador 1 Trabajo C 100% €10 000,00/hora Prorrateo Estandar
Colaborador 2 Trabajo C 100% €10 000,00/hora Prorrateo Estandar
Colaborador 3 Trabajo C 100% €10 000,00/hora Prorrateo Estandar

Nota. Elaboracion propia

Por consiguiente, el costo total para implementar el modelo de gestion asciende a ¢8 246
200, aplicado a dos proyectos actualmente en gestién en Inmobiliaria Area D. Esto sugiere un
costo unitario por proyecto de ¢4 123 100.

Tras una conversacion con el Director Ejecutivo, se determind que el costo estimado
mensual de la inversion se sitia en ¢1 374 366, una cantidad que se encuentra dentro del rango
para ser incorporada en el presupuesto de la empresa. Ademads, se resalta que los beneficios
derivados del ahorro generado por la reduccion de reprocesos superan esta inversion. Por lo tanto,
se anticipa un retorno de la inversion en un periodo de tiempo definido.

En conclusion, la implementacion de la propuesta de gestion de proyectos para Inmobiliaria
Area D esta disefiada para abordar la problematica planteada, garantizando una transicion efectiva
y eficiente hacia las buenas practicas de gestion. A través de un enfoque en etapas definidas, se
busca minimizar los riesgos y maximizar el impacto positivo en la organizacion. Desde la
presentacion y aprobacion de la propuesta por el Director Ejecutivo, hasta la capacitacion del

equipo y la implementacion de la metodologia, para asegurar una adopcion exitosa.
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El monitoreo y control continuo, junto con la retroalimentacidon periodica, permitiran
ajustar y optimizar la estrategia conforme se vaya desarrollando, asegurando que se alcancen los
objetivos establecidos. El cronograma y la estimacion de presupuesto detallados proporcionan una
guia clara para la implementacion, permitiendo una gestion eficiente de los recursos y un retorno
de la inversion esperado.

Con esta propuesta, se espera no solo mejorar la gestion de proyectos, sino también
aumentar la productividad, la colaboracion y la eficiencia operativa en general. La implementacion
de esta estrategia marcara un antes y un después en la forma en que Inmobiliaria Area D aborda

sus proyectos, contribuyendo significativamente al éxito y crecimiento de la organizacion.
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Capitulo 6 Conclusiones y Recomendaciones

Este capitulo expone las conclusiones y recomendaciones relacionadas con el objetivo
general establecido para este trabajo final de graduacion. Estas conclusiones y recomendaciones
se derivan del andlisis y desarrollo de cada uno de los objetivos especificos que dan direccion a

este proyecto.

6.1 Conclusiones
A continuacion, se enumeran las conclusiones mas relevantes de la investigacion realizada,

organizadas segun los objetivos especificos:

» Objetivo especifico 1: Determinar la situacion actual de la gestion de proyectos
mediante técnicas de recopilacion, procesamiento y analisis de datos, para la
generacién de un diagnostico identificando las oportunidades de mejora.

Se concluye que la organizacion carece de herramientas, procedimientos, lineamientos y
estandares necesarios para llevar a cabo una gestion efectiva de proyectos, lo que se refleja en la
dificultad para cumplir las metas establecidas.

Ademas, la falta de comprension clara del alcance y limites del proyecto por parte del
gerente y su equipo dificulta atin mas la posibilidad de alcanzar el éxito en los proyectos.

La falta de una gestion integrada entre la ejecucion del proyecto y el proceso de ventas,
que a menudo se perciben como proyectos separados a pesar de ser parte de un mismo proyecto,
también contribuye a esta situacion. Esta disparidad ha dado lugar a diferentes perspectivas sobre

coémo deberian ejecutarse los proyectos.

» Obijetivo especifico 2: Identificar practicas aplicables en gestidén de proyectos, desde un
analisis de marcos de referencia, para la determinacion de una situacion deseada
conforme a los requerimientos de la empresa.

Tras analizar los proyectos mediante la revision documental y el filtro de idoneidad, se
llega a la conclusion de que la metodologia mas adecuada para los proyectos de la organizacion es
predictiva. Ademads, se observa que la organizacion posee herramientas tecnologicas bésicas, que
limitan el potencial y aprovechamiento al maximo.
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Con el ciclo de vida de los proyectos definido en la organizacion y complementado por el
analisis de buenas practicas de los marcos de referencia asociados a la gestion de proyectos
predictivos, se adopta el PMBOK del PMI como marco de referencia. Dentro de este, se
seleccionan las practicas recomendadas para fortalecer las areas identificadas con oportunidades

de mejora en la gestion actual.

» Objetivo especifico 3: Desarrollar técnicas y herramientas metodol6gicas de gestion de
proyectos, basado en el andlisis de brechas entre la situacion actual, la situacion
deseada para la formalizacion en el tema dentro de la organizacion.

Considerando la envergadura de los proyectos de Inmobiliaria Area D, los cuales se
caracterizan por su complejidad y magnitud, se establecieron una serie de plantillas especialmente
disefiadas para potenciar la gestion de dichos proyectos. Estas plantillas no solo actuaran como
directrices practicas, sino también como herramientas fundamentales para garantizar una ejecucion
eficaz y eficiente de los proyectos.

El desarrollo de estas técnicas y herramientas metodologicas tiene como objetivo cerrar las
brechas identificadas en el andlisis inicial. Proporcionaran una estructura clara y consistente para
la gestion de proyectos, lo cual permitira estandarizar los procesos, mejorar la comunicacion entre
los miembros del equipo y optimizar el uso de recursos. Ademads, la implementacion de estas
plantillas facilitara la identificacién temprana de posibles riesgos y la toma de decisiones
informadas. Esto contribuira significativamente a la reduccion de costos y tiempos de entrega,
mejorando asi la formalizacion de la gestion de proyectos dentro de la organizacion. Ademas, estas

iniciativas promoveran una cultura de mejora continua y adaptacion al cambio.

» Objetivo especifico 4: Proponer una estrategia de implementacion considerando las
capacidades y recursos de la organizacion para la correcta puesta en marcha de la
propuesta de mejora.

La estrategia de implementacion propuesta demuestro un enfoque integral que considera
las capacidades y recursos de la organizacion para asegurar una correcta puesta en marcha de la
propuesta que mejora la gestion de proyectos de Inmobiliaria Area D.

La colaboracion estrecha con el Director Ejecutivo desde el inicio asegura la alineacion de
la propuesta con los objetivos estratégicos de la organizacion, mientras que la presentacion
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detallada al equipo, junto con la oferta de incentivos y reconocimientos, promueve la aceptacion
y compromiso con el cambio. La capacitaciéon del equipo se adapta a las habilidades y
conocimientos existentes, garantizando una transicion efectiva hacia las nuevas practicas.

El costo de implementar la propuesta asciende a ¢ 8 246 200.00, con un plazo estimado de
81 dias para su ejecucion. A pesar de representar un desembolso significativo para Inmobiliaria
Area D, es importante destacar que la misma cuenta con el respaldo del Director Ejecutivo. Este
respaldo se fundamenta en la exhaustiva evaluacion realizada por dicha jefatura, la cual ha
identificado los potenciales beneficios que la organizacion podria obtener al aplicar esta propuesta.

La implementacién de monitoreo y control en los proyectos permite realizar ajustes y
mejoras continuas, asegurando asi la adaptabilidad a las necesidades cambiantes del entorno
empresarial.

Como sintesis, la estrategia de implementacion propuesta no solo aprovecha las
capacidades y recursos disponibles en la organizacion, sino que también establece un camino claro
y estructurado para la correcta puesta en marcha de la propuesta de mejora en la gestion de
proyectos de Inmobiliaria Area D, maximizando asi las probabilidades de éxito y asegurando un

impacto positivo en la organizacion.

6.2 Recomendaciones
En esta seccion se presentan las recomendaciones para mejoras futuras que estan fuera del
alcance definido en este proyecto. Estas recomendaciones estan dirigidas al Director Ejecutivo de
Inmobiliaria Area D, ya que se considera fundamental que sean tomadas en cuenta para mejorar la
gestion de proyecto:

e Serecomienda implementar un programa de mentoria en gestion de proyectos para facilitar
la transferencia de conocimientos y capacitar a nuevos integrantes. Este programa asignara
gerentes con experiencia para desarrollar habilidades y competencias clave en esta area
durante un periodo inicial de un mes, con posibilidad de ampliar este tiempo segiin sea
necesario.

e Se recomienda ejecutar una evaluacion de madurez en gestion de proyectos: realizar una
evaluacion exhaustiva de la madurez en gestion de proyectos de la organizacion para
identificar areas de mejora y establecer un plan de accion estratégico para avanzar hacia

niveles mas altos de madurez.
171



Se recomienda la implementacion de un sistema de gestion de la calidad: desarrollar e
implementar un sistema de gestion de la calidad que esté alineado con los estdndares
internacionales reconocidos, como ISO 9001, para garantizar la entrega consistente de
productos y servicios de alta calidad.

Se recomienda la implementacion de un sistema de incentivos por desempefio en
proyectos: aplicar las recomendaciones de incentivo al personal que reconozca y
recompense el buen desempeiio en la gestion de proyectos, lo que motivara a los equipos
a alcanzar y superar los objetivos establecidos para cada proyecto.

Se recomienda la implementacion de software como Procore, que facilita la gestion integral
de proyectos, incluyendo comunicacion y administracion eficientes. Esta recomendacion
surge después de que el Director Ejecutivo considerara esta medida como una segunda
etapa, tras la implementacion inicial de plantillas para establecer el presupuesto requerido
para adoptar esta herramienta.

Se recomienda la implementacion de la tecnologia de IA a la gestion de proyectos: al
abordar estas recomendaciones fuera del alcance del proyecto actual, Inmobiliaria Area D
podréd impulsar mejoras significativas en la gestion de proyectos a largo plazo. Esta
recomendacion surge después de que el Director Ejecutivo considerara esta medida como
una segunda etapa, tras la implementacion inicial de plantillas para establecer el

presupuesto requerido para adoptar esta herramienta.
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Capitulo 8 Apéndices
8.1.1 Apéndice A: Guia de entrevista A

GUIA DE ENTREVISTA (A)

Entrevista dirigida a: CEQO, gerentes y ex gerente

Puesto:

Fecha de aplicacion Hora inicio Hora fin

Proyectos en la organizacion

(Cual es la definicion de éxito para los proyecto de la empresa?

(Coémo se realiza la gestion de proyectos en la empresa? Existen procesos determinados para dicha

¢ Cudles son los pasos especificos que Inmobiliaria Area D sigue en el desarrollo de sus proyectos?

(De qué manera se definen el alcances los requisitos y entregables de los proyectos?

(Cual procedimiento y/o herramienta se utiliza para transmitir al equipo los requisitos y alcance del proyecto?

(Como se distribuye la responsabilidad y toma de decisiones en los proyectos?

(Cuadles son los canales de comunicacion que la organizacion emplea para difundir sus directrices organizativas
en cuanto a proyectos? En caso de utilizar varios, ;cudl es el canal més frecuentemente empleado?

(Como se estiman los recursos, costes y tiempos de los proyectos?

(Como se implementa la gestion integral de cambios en la organizacién?

10

(Como se monitorea y controla el trabajo del proyecto?

11

(Cuales son las plantillas y/o herramientas de gestion de proyectos utilizadas en la organizacion? ;Y con qué
frecuencia lo utilizan?

12

(Cuales son los procesos que utiliza la empresa para implementar metodologias?

13

(La organizacion prefiere metodologias flexibles o metodologias mds estructuradas?

14

(Por qué considera que los proyectos (considerando la gestion de ventas) duran mas tiempo de lo programado?

15

¢Cuadl es su perspectiva sobre el motivo por el cual los proyectos, particularmente en el ambito de la gestion de
ventas, tienden a aumentar el presupuesto original?

16

(Cuales son los estandares con los que la organizacion gestiona los proyectos?

17

(Cuales son los lineamientos que la organizacion ha establecido, basados en buenas practicas, para la gestion
de proyectos?
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8.1.2 Apéndice B: Guia de entrevista B

GUIA DE ENTREVISTA B
Entrevista dirigida a consultores externos
Puesto
Fecha de aplicacion Hora inicio Hora fin

1. {Cudl es la definicion de éxito para los proyecto?

2. (Como transmite el gerente, al inicio del proyecto, la informacion relativa al cronograma y las
fechas de entrega?

3. ;De qué manera se definen el alcances los requisitos y entregables de los proyectos?

4. ;A quiénes y de qué manera se comunican los requisitos del proyecto?

5. ({Como se realiza el seguimiento de los proyectos? ;Con qué frecuencia se realiza en las
diferentes etapas del proyecto?

6. (Qué herramienta documental se emplea para el seguimiento de los proyectos?

7. (La gestion de todos los gerentes es similar o existen diferencias entre ellos?

8. ¢Existe variedad en los formatos de control que utilizan los gerentes, o siguen un formato
uniforme para el seguimiento y control de los proyectos?

9. (Cudl herramienta se utiliza para guardar informacién del proyecto?

10. ;Qué herramienta se emplea para gestionar los cambios?

11. ;Coémo manejan la comunicacion y la colaboracion ?

12. ;Cémo manejan los cambios en las diferentes etapas del proyecto?
(Existe algiin protocolo a seguir?

13. ;Como gestiona y controla los costos en proyectos de construccion?
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8.1.3 Apéndice C: Ficha de Observacion

FICHA DE OBSERVACION

N° Fichas

Nombre del proyecto

Nombre del observado

Rol del observado

Contexto de observacion

/ antecedentes

Fecha / duracion

Categoria Subcategoria Rubro Comentario
Fases de proyecto
Herramientas
Gestion de Procesos
Proyecto
proyecto

Seguimiento linea base

Criterios de éxito

Otros

Resumen de hallazgos
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8.1.4 Apéndice D: Guia de revision documental

GUIA DE REVISION DOCUMENTAL

N° Guia

Localizado en Formato
Tipo de fuente Carpeta | Correo Min | Digita
de Minuta . Informe Otro | Fisico
Electronico | uta 1
proyecto
Nombre del proyecto
Nombre del documento
Fecha

Autor

Hora de revision

Ubicacidn del archivo

Contenido de interés

Resumen de hallazgos
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8.1.5 Apéndice E: Ficha de investigacion bibliografica

N° Guia
GUIA DE REVISION BIBLIOGRAFICA
Localizado en Formato
Tipo de fuente Carpeta c
de Minuta OO | Minuta Informe Otro | Fisico | Digital
Electrénico
proyecto

Nombre del documento
Autor

Tematica

Ubicacion URL:

Fecha y hora revision

Contenido de interés

Resumen de hallazgos

Referencias APA
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8.1.6 Apéndice F: Grupo focal

Grupo focal
Categoria ..
Participantes
Moderador P
Fecha Hora

¢En Inmobiliaria Area D, existen procesos claramente definidos y estandarizados para
la gestion de proyectos?

(Cuadles son las buenas practicas de gestion de proyectos implementadas para asegurar
el éxito durante la ejecucion de los proyectos?

(Cuaéles son las herramientas cominmente empleadas en la empresa para gestionar los
procesos necesarios durante la administracion de proyectos?

(Qué tipo de herramientas, ya sean servidores o plataformas, se emplean para gestionar
informacion de manera comun y compartida durante la ejecucion de proyectos?

¢Cuales son los programas o herramientas tecnolégicas que Inmobiliaria Area D utiliza
para la gestion de sus proyectos?

(, Inmobiliaria Area D realiza actualizaciones periddicas en sus herramientas
tecnoldgicas con el objetivo de mejorar la eficiencia en la gestion de proyectos?
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8.1.7 Apéndice G Aplicada: Guia de Idoneidad marcos de proyectos

1/9 Aceptacion: ¢Existe un patrocinador senior que entienda y apoye el uso de un @ Copiar
anfoque agil para este proyecto?

1 respuestas

8
81(725%)

5

4

2 1(9.1%) 1(9.1%) 1(9.1%)

0(0%) 0(0%)  0(0%) — 0 (0%) 0(0%)  0(0%)
a1 | E= |
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2/9 Confianza

Tomando en cuenta los patrocinadores y los representantes del negocio que
trabajaran con el equipo. ;Tienen estos interesados la confianza en que él puede
transformar su vision y necesidades en un producto o servicio exitoso, con apoyo y
retroalimentacion continua en ambas direcciones?

11 respuestas

6
4
3(27.3%)
2
1(9.1%) 1(9.1%)
0(0%)  0(0%) - 0(0%) 0(0%) 0(0%)  0(0%)
) .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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3/9 Toma de decisiones
¢Se le dara autonomia al equipo para tomar sus propias decisiones locales sobre
como emprender el trabajo?
11 respuestas

6

5 (45.5%)
4(36.4%)
4
2
1(9.1%) 1(9.1%)
0(0%) 0%  0(0%)  0(0%) - 0 (0%) - 0 (0%)
0 1 1 1 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

4/9 Tamario equipo =

¢Cual es el tamarnio del equipo principal? Usar las siguientes escalas.

I Columna 1

19 10-20 21-30 31-45
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5/9 Niveles de experiencia |LJ Copiar
Considerar los niveles de experiencia y habilidades de los roles del equipo principal.

Aunqgue es normal tener una mezcla de personas experimentadas e inexpertas en los

roles, para que los proyectos agiles funcionen sin problemas es mas facil cuando

cada rol tiene al menos un miembro experimentado?

10 respuestas

6
4
2
0 (?%) 0 (lll%) 0 (lli%) 0(0%) 0 (0%) 0 (le%] 0(0%)
0 L
1 2 3 5 6 8 9 10

6/9 Acceso al cliente / Negocio ;Tendra el equipo acceso diario a por lo menos un |_D Copiar
representante del cliente con el fin de hacer preguntas y obtener retroalimentacion?

11 respuestas

10.0
75
50
5 1(9.1%) 1(9.1%)

0(0%) 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%)
0.0 I i | B3 ] ' |
1 2 3 4 5 6 7 9 10
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7/9 Probabilidad cambio D) copiar
¢Qué porcentaje de requisitos podrian cambiar o ser descubiertos mensualmente?

11 respuestas

8
6
4
2 19.1%) 1(9.1%) 1(9.1%)
0(0%)  0(0%)  0(0%) 0(0%)  0(0%) 0 (0%)
LI PO e e gy m
1 2 3 4 5 6 7 8 -
8/9 Criticidad del producto o servicio |L) Copiar

Para ayudar a determinar los niveles probables de rigor adicional para verificacion y
documentacion que puedan requerirse, evaluar la criticidad del producto o servicio
que se esta construyendo. Utilizando una evaluacion que considere pérdidas debida
al posible impacto de los defectos, determinar que podria ocasionar una falla.

11 respuestas

5(45.5%)

4 {36| 4%)

1(9.1%) 1(9.1%)
0 ((it%} 0 (0%) 0 t?%) 0 ('f['%) 0 (?%] 0 (0%)

1 2 k] 4 [ R 7 2 a in
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9/9 Entrega incremental IO copiar

¢Se puede construir y evaluar el producto o servicio en porciones? Ademas, ;estaran
disponibles los representantes de la empresa o del cliente para proporcionar
retroalimentacion oportuna sobre los incrementos entregados?

11 respuestas

10.0
75 R
5.0
= 1(9.1%) 1(9.1%)

0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) O(tl?%) * 0 (0%) Ottf%)
0.0 ] ' I | [

1 2 3 - 5 6 7 8 9

10
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8.1.8 Apéndice H Aplicada: Entrevista A

GUIA DE ENTREVISTA (A)

CEO Director ejecutivo, gerentes y ex gerentes de Inmobiliaria Area D

Fecha aplicacion: Semana 5 del 2024. Duracion aproximada una hora con cada colaborador

Profesionales participantes: Se reservan los nombres, sin embargo se aplican a los mencionados en el
cuadro 3.2

1
CEO
Gl

G2

G3

GEl
GE2
GE3

CEO
Gl
G2

G3

GEl1

GE2

GE3

CEO

Gl

(Cuadl es la definicion de éxito para los proyecto?

Cuando se planifican y ejecutan de manera responsable

Cuando se cumple con el cronograma y costo definido en el Modelo financiero, sin dejar de lado
la calidad de la obra.

Realizar proyectos en tiempo y costo para generar rentabilidad a la empresa, esto conlleva
revisar el proceso de disefio detalladamente para que los planos estén complejos y no se generen
costos adicionales no contemplados en el plan de negocio que origen el proyecto

Los proyectos de AREA D no han sido exitosos debido a que han significado pérdidas,
unicamente ZENNA Escazu lo logré y aun asi no con la ganancia esperada. No se considera el
proceso de ventas de una manera integral, esto provoca que pasen meses posterior al cierre del
proyecto para la ejecucion completa de ventas del proyecto.

Finalizar el proyecto en menor tiempo y costo, cumpliendo las expectativas de los inversionistas.
Dar rentabilidad a los socios esperada

Ser rentable cumpliendo el alcance

(Como se realiza la gestion de proyectos en la empresa? Existen procesos determinados?
Analisis propiedad, compra de terreno, disefio, ejecucion de planos, presupuesto, crédito bancario,
ejecucion de la obra, inspecciones, ventas y servicio post venta.

Anadlisis, desarrollo y cierre

No hay un formato de gestionar los proyectos, cada gerente lo hace empiricamente, segun el grado
de conocimiento.

La conceptualizacion y ejecucion al inicio de los proyectos considero que se hace bien. El
problema radica en el paso del tiempo debido a que durante la gestion de los proyectos existen
variaciones muy marcadas en distintas areas que se reflejan, al final, en proyectos con pérdidas.
Deberia se mediante procesos y formatos previamente establecidos, pero no existen en la
empresa.

Empirico no hay proceso, cuando se BILCO cierra el proyecto genera actas de entrega y coordina
con la administracion la capacitacion.

No hay, deberiamos tener procedimientos con checkl lists establecidos para cumplir con las etapas
de la gestion de los proyectos

¢ Cuéles son los pasos especificos que Inmobiliaria Area D sigue en el desarrollo de sus
proyectos?

De manera general, inicialmente se debe analizar si la propiedad a desarrollar es rentable por
medio del GLA. Due Diligence (consultas preliminares), analisis de plan de negocio y
rentabilidad del negocio, permisos, planos, construccion, inspeccion, ventas y post-ventas.

No estan definidos, es muy variable, pero grosso modo el Due Diligence, disefio, permisos y
construccion y para todo esto se coordinan reuniones internas y externas.

189




G2

G3

GE1

GE2

GE3

CEO
Gl
G2
G3

GEl

GE2

GE3

CEO
Gl
G2
G3

GE1

GE2

GE3

CEO
Gl

G2

G3

Depende de cada proyecto particularmente, desde mi gestion como gerente de proyecto, el mismo
termina con la ejecucion de la obra. El proceso de ventas es independiente por la gerente de
mercadeo en conjunto con el CEO.

No estan definidos, es muy variable.

No existen, pero podria analizar q es planos, permisos y construccion, sin olvidar la fase de
presupuesto con Bilco y la coordinacion para que cierre el presupuesto. Coordinacion de todos los
pagos

Formulacién de modelo de negocio para aprobacion, etapa de desarrollo , reconstruccion y
construccion

Analisis del proyecto, analisis financiero / modelo de negocio, disefo, desarrollo, ejecucion,
entrega, postventa

(De qué manera se definen el alcances los requisitos y entregables de los proyectos?

Expectativa de cliente, estudios, Due Diligence, condiciones topograficas de la propiedad,
restricciones urbanisticas, master plan y requerimientos de los inversionistas.

Los define el CEO con los inversionistas y nos lo trasmite por un correo o verbalmente.

Se definen en el plan de Negocio, segun las necesidades de los inversionistas.

Cada gerencia tiene dentro de su area responsabilidades que se van fijando con reuniones
semanales o estando en sitio se solucionan. El problema de AREA D es que cada alcance o
entregable muchas veces se entorpece por solucionar cosas mas alla del area de cada persona.

Se define con base en la necesidad del cliente

Segun la rentabilidad esperada y el mercado que se va a atacar

Analizando la ubicacion y el tipo de proyecto, se define el mercado meta, precio de venta, tipo de
acabados, etc

(Cual procedimiento y/o herramienta se utiliza para transmitir al equipo de trabajo los requisitos y
alcance del proyecto?

Se transmiten al grupo, por medio de una reunion de inicio de proyecto.

Reuniones con el CEO

Reuniones presenciales y/o virtuales.

Reuniones

Revision de la propuesta inicial al cliente, y Kickoff para alinear entregables.

No hay, reuniones y modelo negocio

Dentro de los procedimientos de la empresa, se debe llenar una ficha del proyecto donde queda
plasmada toda la informacidn de requisitos y alcance.

(Como se distribuye la responsabilidad y toma de decisiones en los proyectos?

En equipo entre el CEO y el gerente de proyecto, que a su vez lidera el equipo.

Recaen en su mayoria en el gerente de proyectos, sin embargo uno como gerente no tiene la
libertad de tomar decisiones porque debe ser avaladas por el CEO

Se coordina un start up meeting, que es la reunion preliminar con el equipo de proyecto donde se
inicia el log de minutas y coordina la reunion semanal con todos los consultores para dar
seguimiento y control al proyecto. En las primeras reuniones no esta todo el equipo, conforme va
avanzado el proyecto se van integrando las especialidades necesarias. Cada gerente lleva su
propio formato de minuta de reuniones.

Un 90% de la responsabilidad cae sobre el Gerente de Proyecto, aun cuando los fallos provienen
de un mando mas alto por su poco seguimiento al dia.
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Gerente de proyecto es responsable de seguimiento.

Responsabilidad del gerente de proyectos

El gerente de proyecto es el lider del proyecto, haciendo sus respectivos informes/analisis para el
director ejecutivo. Tiene apoyo en el gerente de disefio y arquitecto/Ing. de campo para cumplir
con sus requisitos.

(Cuales son los canales de comunicacion que la organizacion emplea para difundir sus directrices
organizativas en cuanto a proyectos? En caso de utilizar varios, ;cual es el canal mas
frecuentemente empleado?

Correos electronicos es la forma oficial para gerencia.

Desconozco

Correos, WhatsApp, sin embargo no existen herramientas formales en la empresa para la
transmision e informacion a los equipos.

Canal de comunicacion es un término muy estructurado. Lo més que se genera son reuniones
cuando se consideran importantes y el uso de correo electronico como medio de comunicacion
principal.

El canal formal es correo electronico, y las minutas se difunden por ahi.

No hay canales formales, simplemente reuniones

El correo es el medio formal, reuniones presenciales.

(Como se estiman los recursos, costes y tiempos de los proyectos?

Seglin por requisitos de los inversionistas y el tiempo se define segun el tiempo que determina el
mercado y/o los inversionistas para que el proyecto sea exitoso

Segun Modelo de Negocio pre establecido, y se varia de proyecto en proyecto

El CEO en conjunto con el gerente de proyecto, determinan los costos.

La Direccion Ejecutiva junto con la Gerencia de Proyecto realizan un plan de negocio inicial en el
que se plantea el proyecto, sin embargo todo varia mucho una vez que empieza la ejecucion del
mismo, lo que rompe con la estructura generada en un inicio.

Costos: seglin costos paramétricos de la empresa. Tiempos preliminares: seglin historicos.
Segun el modelo de negocio basado en experiencia

En el andlisis financiero del proyecto

(Como se implementa la gestion integral de cambios en la organizacion?

Se implementan por correo o verbalmente, en reuniones de seguimiento.

No hay gestion de cambios en la organizacion.

Los cambios son una directriz del CEO, cuando ve puntos de mejora.

Definida por la figura de la Direccion Ejecutiva.

Se establece flujo de revision y aprobaciones. El orden de este flujo se establece al inicio del
proyecto

No existe

En un proyecto, la gestion de cambios se hace a través de RFI. En la organizacion como tal, no
hay un procedimiento como tal para cambios dentro de la organizacion.

(Como se monitorea y controla el trabajo del proyecto?

Se lleva un seguimiento, por el gerente de proyecto con el equipo de trabajo semanalmente.
Cada junta hay un estresante proceso de control en contratiempo

El control y monitoreo integral del proyecto, se genera cuando hay juntas directivas, no se lleva
un control periddico para ir analizando avances o pérdidas de tiempo y costo.
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La responsabilidad recae sobre el Gerente de Proyecto y la Gerencia Ejecutiva da seguimiento
cuando realmente necesita datos para presentar a los socios.

A nivel de costos, tiempos y riesgos mediante revisiones semanales con el equipo del proyecto y
cliente.

Mediante seguimiento al plan de negocio

Siguiendo el plan inicial del proyecto donde se definieron todos los rubros. Revisiones en cada
etapa para confirmar que se estd cumpliendo lo requerido

(Cuales son las plantillas y/o herramientas de gestion de proyectos utilizadas en la organizaciéon?
.Y con qué frecuencia lo utilizan?

Existen algunas plantillas.

No hay una estandarizada, yo uso una que traia del trabajo anterior.

No existe, la herramienta que mas se utiliza como medio de trabajo es Excel.

No existe, la herramienta que mas se utiliza como medio de trabajo es Excel.

No existe, la herramienta

No hay

No usé

(Cuales son los procesos que utiliza la empresa para implementar metodologias?

Son puntos de mejora que tiene la empresa

No los hay

No hay procesos implementados.

No hay procesos implementados.

Al momento de ingresar, se tiene al menos 1 mes de capacitaciones con metodologia de la
empresa.

No hay

Con el Kaizen, por ejemplo, el proceso era estar llenando el machote del aprendizaje/error de
proyecto. Se tiene un checklist para que en la revision de planos se “atajen” estos aprendizajes.
(La organizacion prefiere metodologias flexibles o metodologias mas estructuradas?

Son puntos de mejora que tiene la empresa

No hay

No existen metodologias establecidas, por lo que no aplica esta pregunta.

No existen metodologias establecidas, por lo que no aplica esta pregunta.

Se pueden utilizar ambas, siempre y cuando la informacién bésica del proyecto esté incluida.
No hay

No se responder.

(Por qué considera que los proyectos (considerando la gestion de ventas) duran mas tiempo de lo
programado?

Por los cambios en el mercado y situaciones que no se pueden manejar como las pandemias
Porque no se considera el proceso de ventas con un tiempo realista

Por el cambio constante del mercado y necesidades. Falta de estudio realista del mercado.
Mucho recae en el manejo de los recursos a lo largo del desarrollo del proyecto y por otra parte
una gestion de ventas lenta, que no permite concluir con un proyecto de manera eficaz

Por el cambio constante del mercado y necesidades. Falta de estudio realista del mercado.
Porque no se cumplen las metas de venta porque no se establecen realistamente
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Por imprevistos. Cambios en el mercado, competencia, cambio de gobierno, pandemia, etc.
(Cual es su perspectiva sobre el motivo por el cual los proyectos, particularmente en el ambito de
la gestion de ventas, tienden a aumentar el presupuesto original?

El aumento en los precios de construccion

Mala proyeccion en los tiempos de ventas y colocacion de los aptos

Mala planificacioén, omisiones, imprevistos, cambios del mercado, pandemias, inclusive existe la
obligatoriedad que el presupuesto del proyecto de un monto para iniciar, y esto genera problemas
a futuro porque no son realistas.

No existe un seguimiento real al trabajo de ventas y muchas veces las negociaciones caen en la
necesidad de vender sin considerar los gastos que tiene el proyecto, por esto muchas veces los
proyectos han salido con pérdidas.

Mala planificacioén, omisiones, imprevistos, cambios del mercado, pandemias.

Mala proyeccion de cantidad de ventas en el tiempo

Por cambios en la economia nacional e internacional. Para compensar ventas que no se han hecho
y poder pagar deudas, etc

(Cuales son los estandares con los que la organizacion gestiona los proyectos?

Son puntos de mejora que tiene la empresa

No tenemos

No existen.

No existen.

No hay estandares, no existen procesos y programa para la gestion de proyectos.

No hay

No se responder

(Cuales son los lineamientos que la organizacion ha establecido, basados en buenas practicas,
para la gestion de proyectos?

Kaisen, que nos ayudar a ir analizando errores en otros proyectos.

No hay

No existen.

No existen.

Existe una revista mensual donde se comparten lecciones aprendidas, proyectos finalizados,
encuestas de satisfaccion.

No hay

No se responder
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8.1.9 Apéndice | Aplicada: Entrevista B
GUIA DE ENTREVISTA B

Consultores externos

Fecha aplicacion: Semana 5 del 2024. Duracion aproximada una hora con cada colaborador

Profesionales participantes: Se reservan los nombres, sin embargo se aplican a los mencionados en
el cuadro 3.2

1
GE
2
GE
3

2

GE
2

GE
3

3
GE
2
GE
3
4

GE
2

GE
3

GE

GE

GE

GE

GE

(Cual es la definicion de éxito para los proyecto?

La definicion de éxito es que el proyecto se logra con las expectativas de tiempo y
econdmicas como se planteo inicialmente.

Lograr un proyecto seguro, eficiente y que cumpla las expectativas econdmicas y de tiempos
de los propietarios.

(Como transmite el gerente, al inicio del proyecto, la informacion relativa al cronograma y
las fechas de entrega?

Se realiza semana a semana, en la reunion de coordinacion con todos los consultores.

Se efectia una reunion inicial de coordinacion donde se definen fechas y cronograma de
entregas quedando todas las partes enteradas.

(De qué manera se definen el alcances los requisitos y entregables de los proyectos?
Segun las disciplinas y la criticidad de estos.

Se define analizando las necesidades y tipo de proyecto, tomando en cuenta los objetivos a
ser cumplidos.

(A quiénes y de qué manera se comunican los requisitos del proyecto?

A todos los consultores, y en el mecanismo de comunicacion es mediante reuniones o
correos electronicos

Se le comunica a los integrantes del equipo de trabajo (disciplinas involucradas) y se realiza
mediante reuniones de coordinacién y seguimiento, definiendo un alcance al inicio del
proyecto.

(Como se realiza el seguimiento de los proyectos? ;Con qué frecuencia se realiza en las
diferentes etapas del proyecto?

El seguimiento del proyecto se realiza de manera semanal, con reuniones de coordinacion
con todas las partes a lo largo de todo el proyecto

Mediante reuniones de seguimiento, donde se utiliza una minuta, ademas se definen hitos en
fechas de entrega definidas desde el inicio del proyecto para determinar su cumplimiento. La
frecuencia de estas reuniones es normalmente semanal.

(Qué herramienta documental se emplea para el seguimiento de los proyectos?

Se generan minutas semanalmente, y se revisa el cronograma generado en la herramienta
Project.

Se utiliza un cronograma elaborado incluyendo las actividades a realizar en su orden
cronolégico, asi como las duraciones e hitos de las actividades

(La gestion de todos los gerentes es similar o existen diferencias entre ellos?
Si presentan diferencias, tanto en formatos como en la forma que manejan el proyecto.
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Es diferente, se adecua mucho a la personalidad de cada uno, sin embargo, en comin
manejan un mismo profesionalismo y siempre buscando que se concluya de manera exitosa
el proyecto.

Existen diferencias, ya que existen gerentes encargados de diferentes etapas con funciones
diferentes, algunas ejecutivas otras administrativas y organizacionales.

(Existe variedad en los formatos de control que utilizan los gerentes, o siguen un formato
uniforme para el seguimiento y control de los proyectos?

Todos los gerentes utilizan el mismo formato de seguimiento y control del proyecto

Existen variaciones segun el tipo de control que se desee realizar, sin embargo, todos buscan
siempre llevar en tiempo real el avance del proyecto para su control e implementacion de
medidas correctivas de plazos.

(Cual herramienta se utiliza para guardar informacion del proyecto?
El desarrollador utiliza Trello o Revisto.

Se utilizan varias, se puede utilizar la plataforma Teams, BIM360, u otras bases de datos en
la nube.

(Qué herramienta se emplea para gestionar los cambios?
Trello o Revisto

Se utiliza una bitacora de cambios, en la cual se lleva el registro, origen y alcance de los
cambios.

(Como manejan la comunicacion y la colaboracion ?

De manera eficiente, mediante correos electronicos, reuniones presenciales/ virtuales,
llamadas telefonicas.

Para la comunicacion se utilizan canales variados de participacion y para la colaboracion se
utilizan plataformas en linea colaborativas.

(Como manejan los cambios en las diferentes etapas del proyecto? ;Existe algun protocolo a
seguir?
Se plantean, se revisan por parte de los consultores, y se aprueban o rechazan

Se informa de manera oficial el cambio a las disciplinas interesadas, se define un tiempo
para implementarlo y se le da seguimiento. En funcion de la etapa se puede solicitar un
orden prioritario de los entregables.

(Como gestiona y controla los costos en proyectos de construccion?
Esta no tengo la menor idea.

Se gestiona mediante la participacion de compaiiias constructoras en las etapas de disefo
con la modalidad de pre-construccion, donde se realizan estimaciones preliminares, ademas
se toma €l cuenta el criterio constructivo de las empresas consejeras
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8.1.10 Apéndice J Aplicada: Revision bibliografica

GUIA DE REVISION BIBLIOGRAFICA N° Guia 1
] Localizado en Formato
Tipo de . , . — . — —
fuente Libro Revista Articulo Pagina Web Periddico Otro Fisico Digital
X X
Nombre del documento: Pulse of the profession Fecha emision 2018

Autor: Project Management Institute

Expanding the Value Delivery Landscape to Address the High Cost of Low Performance

Temati L . N
chatica Ampliacion del panorama de entrega de valor para abordar el alto costo de un bajo desempefio.

Contenido de interés

Pulse of the Profession de PMI es una encuesta global dirigida a profesionales en funciones de direccion de proyectos, programas y portafolios
en todo el mundo. Iniciada en 2006, esta encuesta destaca las tendencias actuales y futuras en la gestion de proyectos. La edicion 2018 incluyo
la participacion de 4,455 profesionales de direccion de proyectos, 447 ejecutivos sénior y 800 directores de oficinas de direccion de proyectos
(PMO) en diversos sectores y regiones. Los resultados, comunicados a través de estudios de mercado originales y andlisis de datos de terceros,
proporcionan una vision completa y diversa de la direccion de proyectos. Ademads, el informe se enriquece con entrevistas a ocho lideres
corporativos y ocho directores de PMO, ofreciendo una comprension mas profunda de las tendencias y desafios en la direccion de proyectos.

Resumen de hallazgos

El informe se inicia al proporcionar datos clave sobre la tendencia global destinada a potenciar el rendimiento de los proyectos. Revela que
desde 2013, las organizaciones han logrado reducir en un 27% el desperdicio de recursos debido a un bajo desempefio, disminuyendo de un
13,9% a un 9,9%. Asimismo, el informe destaca la importancia del nivel de madurez en talento, capacidades y culturas organizacionales. Se
subraya que las empresas con un mayor nivel de madurez exhiben indices de €xito significativamente superiores, alcanzando un 92% en
comparacion con el 32% de aquellas con menor madurez. Ademas, se sefiala que estas organizaciones obtienen mejores resultados
empresariales al desperdiciar 21 veces menos recursos, representando solo el 1,4% de cada ddlar, en contraste con el 29,9% de las empresas
que descuidan las capacidades de sus directores de proyectos.

196




El informe proporciona una actualizacion detallada sobre el estado actual de la direccion de proyectos a nivel global. Se destaca que el 58% de
las empresas reconocen el valor de la direccion de proyectos, mientras que un 41% de aquellas con una Oficina de Direccion de Proyectos
(PMO) informa estar alineada con la estrategia. Ademas, un significativo 98% sefala el uso de practicas estandarizadas para la direccion de
proyectos, aunque un 70% de ellas limita su aplicacion. En términos de agilidad organizacional, un destacado 71% de las organizaciones
informa de un aumento en la agilidad en los Gltimos 5 afios.

La encuesta también aborda el tema del alcance en los proyectos, revelando que un 52% de los proyectos concluidos en los tltimos 12 afios (a
partir de 2018) experimentaron corrupcion del alcance o cambios no controlados en este. Esta cifra se desglosa en un 33% en las mejores
organizaciones y un 69% en aquellas con bajo desempeiio.

En lo que respecta a la madurez en las organizaciones, especialmente en relacion con la entrega de valor, se concluye que la madurez en las
capacidades de entrega de valor se traduce en un mejor desempeiio en los proyectos. A continuacion, se presentan los resultados comparativos
en porcentajes entre empresas con un alto nivel de madurez y aquellas que exhiben un bajo nivel, respectivamente, porcentajes promedios de
proyectos:

64%-36% terminados a tiempo, 67%-43% terminados dentro del presupuesto, 78%-56% que logra la intencidon de negocio/objetivos originales
45%-63% que experimenta corrupcion del alcance, 12%-21% que se considera un fracaso, 27%-37% de pérdida del presupuesto cuando un
proyecto fracasa.

"Un director de proyecto solido ayuda a la empresa a definir la vision de un proyecto o de una iniciativa. Si son capaces de demostrar
habilidades robustas de direccion de proyectos, pueden transformarse en el factor diferenciador entre un proyecto exitoso que ayuda a las
empresas a crecer y un proyecto fracasado que consume recursos sin un retorno cuantificable" (Project Management Institute, 2018). Como se
describio en la cita anterior, se comenta sobre la responsabilidad e importancia que tiene el director de proyectos para diferenciar y seleccionar
los proyectos beneficiosos para el éxito de la empresa.

El informe concluye que las organizaciones enfrentan una creciente competencia y perturbacion debido a la tecnologia exponencial, cambios
en el mercado y transformaciones sociales. En este nuevo panorama, el éxito ya no depende de un tnico factor, sino de la consideracion de
multiples elementos. Las organizaciones inteligentes deben comprender que las practicas probadas en la direccion de proyectos no solo
conducen a un mayor éxito, sino también a una reduccidn de desperdicios. Para enfrentar los desafios, es crucial que estas organizaciones se
enfoquen en la entrega de resultados, inviertan en patrocinadores ejecutivos comprometidos, mantengan un control riguroso sobre el alcance
de los proyectos y fortalezcan continuamente sus capacidades de entrega de valor. Este enfoque estratégico se vuelve esencial en un entorno
empresarial con competencia intensificada y cambios rapidos.

Referencia APA

Referencia: (Project Management Institute, 2018)
https://www.pmi.org/-/media/pmi/documents/public/pdf/learning/thought-leadership/pulse/pulse-of-the-profession-2018.pdf
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8.1.11 Apéndice K Aplicada: Revision documental Proyectos Inmobiliaria Area D

GUIA DE REVISION DOCUMENTAL N° Guia 2
Localizado en Formato
i Carpeta Correo
Tipo de fuente de Minuta , . | Minuta | Informe | Otro | Fisico Digital
Electronico
proyecto
X

Nombre del proyecto: Lua Living

Nombre del documento: share point Inmobiliaria Area D

Autor: Inmobiliaria Area D Fecha y hora revision: 29 Ene 2024

Ubicacién del archivo: share point Inmobiliaria Area D

Contenido de interés

La carpeta se divide en ocho carpetas: abastecimiento, alcance, calidad, comunicacion, costo,
integracion, riesgo y tiempo.

Aunque existe una carpeta denominada "ALCANCE" que contiene tanto los planos como los modelos
BIM, no resulta posible identificar cual es la ultima version ni con cudl se generaron los permisos y el
presupuesto de la obra.

Asimismo, dentro de la carpeta "COSTQO", se encuentra una subcarpeta denominada "presupuesto", sin
embargo, no es posible determinar cudl es la version con la que se llevo a cabo la ejecucion del
proyecto.

En la carpeta de Lua, no se encontr6 informacion preliminar del proyecto, ni las consultas preliminares
que le dan viabilidad al proyecto.

Las facturas, solo se llevan de manera fisica, por lo que cada estado de resultados de los proyectos
dificulta encontrar la informacion correspondiente para generarlos.

Ahora bien se compar¢ la carpeta del proyecto Lua Living, con la del proyecto Vive Tibas, y utilizan el
mismo formato, cada gerente maneja la informacion de distinta manera.

Resumen de hallazgos

Las carpetas carecen de un orden y estructura estandarizados, lo que dificulta la eficiente gestion de la
informacion. Ademads, no existe una integracion efectiva de carpetas que permita un manejo fluido de
las distintas secciones, abarcando tanto la gerencia de proyectos como los aspectos contables y legales
de la empresa. Para mejorar la organizacion y la seguridad de los datos, es esencial establecer una guia
clara para el personal, fomentando que eviten almacenar informacion en sus computadoras personales y
promoviendo practicas de almacenamiento centralizado.
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8.1.12 Apéndice L Aplicada: Ficha de Observacion

FICHA DE OBSERVACION ‘ N° Ficha 1

Nombre del proyecto: (Se reserva el nombre)

Nombre del observado: GP1

Rol del observado: Gerente de proyecto

Contexto de observacion: Reunion

Fecha / duracion: 1.5 horas

coordinacion
Categoria Sub , Rubro Comentario
categoria
Consultas y estudios preliminares, avance de
Fases de proyecto o R
disefio arquitectonico y estructural.
Herramientas Excel, no existen plantillas
Revision de avance (planos) de las distintas
Procesos disciplinas, revision de cronograma, estatus de
la tramitologia.
Se realiza un seguimiento constante de las
Gestion respuestas provenientes de las instituciones, asi
de Proyecto como del cronograma y progreso de los planos
proyecto Seguimiento linea base | preliminares. No obstante, no se establecen

acciones adicionales que puedan impactar la
fecha de entrega para garantizar su
cumplimiento.

Criterios de éxito

Se fundamentan en el estricto cumplimiento del
cronograma, el control del costo de la obra y la
satisfaccion de los requisitos del cliente.

Otros

No hay coordinacion entre las disciplinas.

Resumen de hallazgos

Se observa una falta de coordinacion entre disciplinas en las versiones de los planos, ya que se
comparten a través del correo en lugar de utilizar una carpeta de acceso compartido, lo que
conlleva pérdida de informacidén. Ademas, varios profesionales no tienen una comprension
clara de los requisitos del cliente.
No se elabora una minuta formal de las reuniones; en su lugar, cada participante toma notas de
manera independiente. El cronograma del proyecto no se comparte de manera integral,
limitindose a mencionar las fechas de entrega durante las discusiones.

Ademas, no se emplea una herramienta documental para centralizar y gestionar la informacién
de manera eficiente.
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8.1.13 Apéndice M Aplicada: Grupo focal

Grupo focal

Gerentes de proyecto

Fecha aplicacion: viernes 2 Feb 2024 Hora inicio: 9:00am Hora Fin: 10:30am

Profesionales participantes: Se reservan los nombres, sin embargo se aplican a los mencionados en el cuadro 3.2

Seccionl

¢En Inmobiliaria Area D, existen procesos claramente definidos y estandarizados para la gestion de proyectos?
(Cuales son las buenas practicas de gestion de proyectos implementadas para asegurar el éxito durante la
ejecucion de los proyectos?

(Cuales son las herramientas comunmente empleadas en la empresa para gestionar los procesos necesarios
durante la administracioén de proyectos?

En Inmobiliaria Area D, la gestion de proyectos carece de procesos definidos, y las metodologias de trabajo
evolucionan a medida que se aprende durante la ejecucion de los proyectos.

No se maneja el termino de buenas practicas, en la empresa, sin embargo una vez explicado el concepto
consideran que no se aplican y que esto seria una gran oportunidad de mejora para la empresa.

Las herramientas comunmente utilizadas son el Excel, y el Outlook para la comunicacioén formal y coordinacion
en general

Seccion 2

(Cuadl es la estrategia empresarial que la organizacion sigue?

¢Cuales roles y responsabilidades estdn claramente definidas en Inmobiliaria Area D, tanto a nivel
organizacional como de gestién de proyectos?

(Como estan establecidos los lineamientos y politicas que rigen la gestion de proyectos en la organizacion?

La estrategia empresarial mayormente se dicta desde la figura del CEO y se encuentra fuertemente influenciada
por las directrices de los inversionistas y la situacion econémica del pais, especialmente en lo que respecta a la
venta de los aptos.

En Inmobiliaria Area D, la responsabilidad que est4 claramente definida es la del gerente de proyecto, quien
asume la total responsabilidad de la ejecucion en tiempo y costo del proyecto.

No existen lineamientos ni politicas oficialmente establecidas para la gestion de proyectos en la organizacion.
Estas normativas suelen generarse de manera informal con la llegada de nuevos participantes a la empresa.

Seccion 3

¢ Cual es la estructura actual de Inmobiliaria Area D?

(De qué manera la estructura actual contribuye a la gestion de proyectos y al funcionamiento general de la
organizacion?

(Se encuentran claramente establecidos niveles de autoridad asociados a cada nivel de la estructura
organizacional en vigor?

La estructura esta liderada por el CEO, seguido por los gerentes de proyecto que coordinan con el gerente
comercial, constructora, ventas y todos los consultores externos.

En este contexto, los niveles de autoridad dentro de la organizacion estan claramente establecidos, y la
estructura actual contribuye en su totalidad a la gestion de proyectos.

Si, en la organizacion se tienen muy claros los niveles de autoridad asociados a cada nivel de la estructura
organizacional actual.
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Seccion 4

¢ Cémo definiria la cultura organizacional en la gestion de proyectos en Inmobiliaria Area D?

/Promueve Inmobiliaria Area D el uso de un lenguaje y terminologia comun, comprensible para todos los
equipos de proyectos?

[ LLos miembros se identifican con la cultura organizacional de la empresa?

Segun lo conversado, se considera que no se maneja un lenguaje comprensible para todo el equipo de trabajo,
esto también se debe considerar que son tecnicismo del proceso constructivo o bien del proceso de permisos, no
es tan comun que la gente sepa conceptos como que es un desfogue pluvial, Geopier, post-tensado por indicar
algunos ejemplos.

La poblacion en general se identifica con la cultura actual de la empresa.

Seccion 5

(Qué tipo de herramientas, ya sean servidores o plataformas, se emplean para gestionar informacion de manera
comun y compartida durante la ejecucion de proyectos?

¢ Cuales son los programas o herramientas tecnolégicas que Inmobiliaria Area D utiliza para la gestion de sus
proyectos?

. Area D realiza actualizaciones periddicas en sus herramientas tecnologicas con el objetivo de mejorar la
eficiencia en la gestién de proyectos?

La informacién se maneja en un servidor comin, pero no existe una estandarizacion de la forma de archivar los
documentos.

A nivel de gestion se maneja Outlook, Exel, WhatsApp, en muy pocas ocasiones el Project para cronogramas, o
Word para informes o minutas, también se utilizan herramientas de la constructora BILCO para gestionar
proyectos como Trello y Revisto, que basicamente son herramientas BIM para gestionar la construccion de las
obras.

No hay actualizacion de dichas herramientas.
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8.1.14 Apéndice N Guia Excel de Guia para la implementacién del modelo de gestion

GUIA PARA LA IMPLEMENTACION
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ARea(®

DEL MODELO DE GESTION
CRONOLOGIA DE AREA DE
DETALLE DE PLANTILLA DESARROLLO [CONOCIMIENTO

5.1'li Diagrama de flujo
5.2 Fases de los proyectos Area D
5.3 Acta de Constitucion Inicio Alcance
5.4 Enunciado del Alcance Alcance
5.5'LEDT
5.6 Identificacion y secuencia de actividades Recursos
5.7 Estimacion de recursos Recursos
5.8'ly Diagrama de organizacion para archivar informacion en Area D Calidad
5.9 Comunicaciones Comunicacion
5.10 Aquisciones Desarrollo Interesados
5.11 Interesados Agqsuisiones
5.12' Plantilla para estimacion de la duracion de actividades MS Project
5.13 Plantilla para estimacion de la duracion de actividades Cronogama
5.14 Plantilla estimacion del presupuesto
5.15 Plantilla de presupuesto Costo
5.19 Matriz de riesgos Riesgos
5.20 Recibido entregagle Calidad
5.21 Lecciones aprendidas Ejecucion Calidad
5.22 Evaluacion del desempeiio Calidad
5.23 Control de cambios Monitoreo Calidad
5.24 Informe de desempefio y control Calidad
5.25 Informe Cierre Cierre Calidad




8.1.15 Apéndice O Plantilla para estimacion de la duracién de actividades (Microsoft Project 2023)
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Nota. Obtenida del programa Microsoft Project 2023
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£1.41 Preceso pars & dlar o Acta de C del Proy
ACTA CONSTITUTIVA ARen (@ e s
1. DATOS DEL PROYECTO F desagna al perente v s be otorga la autondad necesana para asignar los recunos de 1 organizacson
Nombre y nimero: 118 04 | Facha aprobacién: | 0 M sy 2023 2 laa actrvadades del proyecto
Gerente: Arg Anabells Jiménez Generalidades: Area D recibe la proguesta de venta de La propiedad por pante del
Chente: Desarrollo D\'T imteresado Tras reciburla, se lleva a cabo un anslues prel pana & Las possbaladad
de & llo en la propeedad y calcular el TIR y ol VAN que el proyecto representa para la
Descripcién 'y alcance: se desarrollara un condomimo vertical, en 3 etapas que suman 197 umdades emprers Py desputs de este pramer filwo, ve a la Junts 2 para s
ressdenciales. v 3 fhales comerciales ad de las respectivas dreas comunes 3 y eventual aceptacion.
| Costo estimado: 535 000 Desputs de que 1a Janta Dy haya aceptado y formalizado la vahdes del negocio, se
| Tiempo estimado: +° bea ol g de proyecto, quitn sers responsable de 1 gestidn del proyecto, colaborando
Exclnsiones: una vez establecsdo el condommao no se connderan MModificaciones h con el D E) de la emp
- X ; El Duector E) ™ con ol g de pron dina con el cliente 1a
| Plano de catastro: 57 -$868456-2023 dentifi R — Py dela d inicial y I
| Nimero de Folio Real  “36554 firmas para el 4 o dol geoy
IAm&hM' 7950m* El acta de " 13 aprobacion formal tanto del chente como del Dwector
El proyecto debe tener ua retomo de inversion de 20% en los 45 meses Procedi en adelante s & lla como se debe de completar el Acta de
‘.m = Provecto y una breve exphicacion de cada item El perente de proyecto recopala todos bos datos
- necesanos del chente para betar ol acta de hizando 1a plantilla p 4
on la figura 5.3
5. SUPOSICIONES - ¥ Sones pars completer I plantille: of do del acta ko
Se consadera un 10%: pan los mprevistos spuentes elementon
: 1. Datos del proyects
o Nombeey del p sponde al nombre del proy gnado por Asea D
o Gerente profe I asgnado por Dy Ep para g ey .
o Chente: p flssca o dac 3 que los servicion de Area D para el proyecto
Se entregan planos aprobados, mscnpcion del condominio y planos de cathstro o Repr legal bre de 1a p o figuara legal que representante al cliente
‘.m ‘ o Descrip y a s offece una vimdn g ! detallada de low oby
m mw propouto v lumutes del proy Describe en profundsdad lo que se pretende lograr con el
Electromecinsco IC1 Damsel Morales orovecto. asl como las actividades especificas oue se levarkn 3 cabo desde su inscso hasta
Estructuna NCI David Mora !
9. IDENTIFICACION DE INTERESADOS ! w finalzacsén. Esta seccion tambeén delinea claramente los resultados esperados. En
| Nombre Interés Prondad resumen, brnda uma comprensdn clara y completa de los aspectos clave del proyecto y
Juan Mo - ! establece las bases para su gpecuciéa exitosa.
1, Prionide Clasificacd VT Prion Cias: - ¥ T * G €113 sec0n proporciona una evaluacide prelumunar del costo menial estimado
[ . (+)Poder Gestons . IPode  Maener | del proyecto, cakulado en funcida del conto por metro cuadrado de constraccsde. Este cikulo
' (s)interés _cuidsdosamente . +] Inkerés informados sberce was estimacide ganeral costes disectes ¢ indisoctes del proyects
2 'f’lpd"ll m““’"’“ 4 ‘:'m m“:‘:“ o Tiempo evimado: se detalla of plaso prelisinur de tiempo acedado para a ejecwcida y
_UWW pr—— finalizacsbes del proyecto, consderado el bempo de venta de las unsdades remdencuales o
JClente  pombeecomplees Foma comerciales segin sea el caso. Proporciona uma estimacade micial del tiempo requendo para
I&mnhmm Noeriee compia Frma llevar a cabo todas las activadades plamsficadas y alcanzar los objetrvos establecados. Ademin
Durector Ejecutrvo ____ Nomees compieto Fema de indicar Ia duracide total del proyecto, esta seccida puede inchur informaciée adicional,

como hatos importantes, crooogramas aproxamadons de actividades clave v cualquaer restnccaon

. | GUIA [ 51 [52 | 5.3 [54 |55 56|57 |58 59 | 510 | 511 | 512 | 5.13 | 514 | 515 | 5.18 | 5.1¢
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ENUNCIADO DE ALCANCE N?EAQ S152 Proceses para deflair of Enunciade del Akcance de proyects

- 1_DATOS DEL PROYECTO Objetive: dessifcar, & y ademmistrar las secedades y roquaton de los
Nombee y aimero: 115 04 [ Fecha: 10 Jus 2023 phoddvs pam shcamn fos éhjatives dof proyucs, pemiiond s o doflnicida dul shnace y
Gerente: Arg. Anabelle Jiménez Ia creacide de la Estructura de Desglose del Trabago (EDT'WBS)
Chente: Desarrolio DVT S.A Generalidades el pereste de proyectos organuza las reunsones necesanas coa el chente y
WRM-W’ los stakeholders poortancs para garantizar la recopslacion exhaustna de todos los tequavitos
Equipo Gerente de provecto Anabelle Junénez
or— o expresados por ellos Para levar 3 cabo evte proceso, el perente conndera bos resultados obtensdos
T ~cT o Las ctapas ol xcta y ol plan de prevecie Los reguasitos sdeanfic ados
5 DESCRIFCION DEL PROYECTO o el e decl con e prcont. L defmnden e acmce requer 1 v
Se desarrollara un condomenio vertical, en 3 etapas que suman 197 unidades residenciales, v 3 filales comerciales, i —. By e e Spnyeses

ademis de las respectivas dreas comunes cargo. La linea base del alcance se forma 3 partw de la declwacstn de alcance previamente
3m aprobada que mchaye el diccsonano de la EDT Esta linea base solo se modufica meduante
- procedumentos formales de control de cambios y wne como referenci para comparar durante los

1. Desarrollar un proyecto de Condomnio Honzoatal en 3 etapas con a menos 195 fincas filiales 3 . u 4
2. Construir los edificios en 45meses procesos de contrel El perente de proyecto asume la respomsabulidad de actualizar v comurscar

3. Respetar el presupuesto de $60 0000 000 - o 5 - ’ - -

4 REQUISITOS DEL PROYECTO procesos que requieran atualzacde
Sobitado por

Racuisits R bl Procedimients ¢l perente de pronecto bene L respomnabuladad de & ypo
Debe contar cmmﬁpx':é pulm?mh_f\iutet. John Cobo T Anabelle Junenez ' 4 w8 yougoms oy iy sttt s A £4 Qelnfe Thails
t t para el eounciado del alcance”. Asi como coordnar Las con lo s2abeholders
s_mm de alto podes ¢ wteres. aud como en aclarar cualquier aspecto que pueda obstaculizar 1 definacncn
== precina del alcance del proyecto.

- Rakptle l S lmwm El perente de proy serd responsable en coey con w equepo de desarrollar una
PhandeNegocio | Consulta 3 mstituciones _|Ronald Arias Seocsipeitn donlladh dul proyucts y daflai 1os antiegabi, ¢ fand CE -

Imcro - 4 ’ eptacia y definir las exch
El gevente del proyecto p 1a propuests de 1 Mnea base del alcance al Duector
Ep para s aprobacxdn. Una vez aprobada, el perente e encarga de coordnar La aprobacxde

| formal medante | firma del chesse

Instrucciones pars completar la plastills ol do del alcance los

| 1. Datos del proyecto

: : +  Nombee y pimero del p sponde 3l nombre ssgnado por Asea D

*  Gereste profesonal angnado por Duecior Eyecutivo para gestionas el proyecto

* Chente p fisaca o punidaca que los servicios de Area D para el proyecio

*  Representante legal nombre de la persona o figura legal que representante al chente

+ Descripesén v al ‘I bn ofrece una vimda peneral detallada de los objetivos,
Cliente Fima propoiusto v limutes del proyecto Describe en profundsdad Jo que se pretende lograr con el
Gerente de proyecto F; proyecto, asi como las actnidades especificas que se llevarin a cabo desde v inicao hasta

. |GUIA |51 52 53|54[55|56|57 5859510511 512513514 515|518 | 519 |

207



EDT Estructura de Desglose del Trabajo

Nombre del proyecto

€ lInicio

1.1 Plan de
Negocio

1.2 Consultas a
instituciones

1.3 Disponibilidades

1.4 Prﬁpucsta
prelimnar de
Anteproyecto

1.5 Compra
de propiedad

. ]

€ 2. Desarrollo € 3.Ejecucién € 4. Cierre

2.1 Analisis de 3.1 Gestion BIM 4.1 Venta
la propiedad apartamentos
3.2 Ing. de valor !
2.2 Permisos 4.2 Servicio
3.3 Ejecucion de la Postvenis
2.3 Diseilo construccion |
4.3 Cierre
2.4 Pre - construccion 3.4 Inspecciones Jroyec
2.5 Cronograma 3.5 Cierre de la obra
2.6 Presupuesto

2.7 Crédito bancario

I
{Segui.mientoy oontml:l

Diccionario de la EDT:
1. Inicio:

1.1 Plan de negocio: este describe la estrategia, objetivos, productos y/o servicios, mercado

objetivo v proyecciones financieras del negocio.

1.2 Consultas Instituciones: para el desarrollo del proyecto, por ejemplo, vertido de plantas

de tratamiento, alineamiento mumcipal, INVU y MOPT

1.3 Dispomibilidades: para el desarrollo de los proyectos, por ejemplo, la dispomibilidad de

servicios, agua, luz, recoleccién de basura.

1.4 Propuesta preliminar de anteproyecto: Elaboracién de una propuesta mucial que

descnibe los objetivos, alcance y posibles soluciones para el proyecto.

1.5 Compra propiedad: Adquisicién de terrenos u otros inmuebles necesanos para el

desarrollo del proyecto
2. Desarrollo:

2.1 Anilisis de propiedad: investigacién y andlisis inicial de facubilidad técnica,
econdmuca vy legal del proyecto.

2.2 Permiso: obtencién de permisos ¥ autofizaciones necesanos ante Organismos
competentes

2.3 Duseilo: elaboracion de los disefios técnicos especificos para cada aspecto del proyecto,
como arquitectura, estructura, electromecinico.

2.4 Pre-construccion: etapa de preparacidn previa a la ejecucion de las obras, que incluye
la planificacién detallada.

2.5 Cronograma: representacién visual de las actividades planificadas del proyecto,
dispuestas en secuencia temporal. Proporciona una vision clara de las tareas, su
duracién y la relacion entre ellas.

2.6 Presupuesto: elaboracidn del presupuesto detallado que estima los costos asociados a
la realizacién del proyecto.

GUIA |51 [52 |53 |54 | 5.5 [56 |57 |58 |59 | 510 | 511 | 512 | 513 | 514 | 515 | 518 | 5.19 | 520 | 521 | 523 | 526 | 527 | @
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IDENTIFICACION Y SECUENCIA

DE ACTIVIDADES AREA
DATOS DEL PROYECTO
Nombre y niimero proyecto: TI5 04
Gerente: Arq. Anabelle Jiménez
Cliente: Desarrollo DVT S.A
Representante legal: Ronald Arias
. S Actividades
Paquete de trabajo Entregable Actividad Dredacssoess

! Propuesta prelummar -
[micio ¥ I Diseilo y analisis
del anteproyecto

Consultas

mstitucionales

_Inicio Plan de negocio | Audlisis de la propicdad | -
i'
| .
FIRMAS DE APROBACION
Cliente Nombre completo Firma
Gerente de proyecto Nombre completo Firma

5.1.5.2 Procesos para establecer y secuenciar las actividades

Objetivo: identificar las acciones necesarias para crear los entregables del proyecto, asi
como establecer las relaciones entre estas actividades.

Consideraciones generales: el gerente de provectos coordina reuniones con el equipo para
definir todas las actividades necesanias para los entregables. Ante cualquier duda, el gerente recurre
al Director Ejecutivo para clarificar temas que puedan afectar la identificacion y secuenciacion de
las actividades.

Procedimiento: el gerente de proyectos, en colaboracién con el equipo y basindose en el
acta de constitucion, el plan de direccidn de proyectos y la EDT, identifica y documenta todas las
actividades requendas para producir los entregables del proyecto. Luego, el gerente y el equipo,
establece una secuencia légica para estas actividades, teniendo en cuenta las dependencias entre
ellas. Ademis, es responsabilidad del gerente de proyecto actualizar y comunicar cualquier
cambio. Finalmente, todas estas actiidades y sus dependencias se documentan en la plantilla de
wdentificacion y secuenciacion de actividades, como se muestra en la figura 5.6,

Instrucciones para completar la plantilla:
1. Datos del proyecto
« Nombre y nimero del proyecto: corresponde al nombre asignado por Area D.
* Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
+  Cliente: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Area D para el proyecto.
* Representante legal: nombre de la persona o figura legal que representante al cliente.
* Paquete de trabajo: estos elementos constituyen los entregables ubicados en el nivel
mis alto de la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT).
* Entregable: resultado tangible del proceso o actividad dentro del proyecto.
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ESTIMACION DE RECURSOS AR&A@ S.1.53 Proceso para estimar los recursos de las actividades
Objetivo: estimar los recursos del equipo, asi como determunar los tipos y cantidades

Nombre y nimero proyecto: 1[5 (4 Fecha: 04-may-23 :
|Chente: Desarrolio DVT S.A Version: v2 paraTowi 2 oo e ol yoiy ® )
legal Ronald Arias Consideraciones generales: en esta seccion, se enfoca en el recurso humano, el cual sera
. gestionado por el gerente de provectos en estrecha colaboracion con los procesos de estimacion de
N°| Entregables Paquete de trabajo Actividades | Recursos |ID Actividad| o i :
— costos ¥ cronograma, con el objetivo de mejorar las estimaciones de duracion y desarrollar flujos
Consultas mstitucionales AL Cdad Gerente Proy 1 de efectivo. Ademas, el gerente de proyectos selecciona el equipo mis adecuado segun el alcance
Disporubilidades Vissta mstituciones | Gerente Prov 2 ) :
t | Plan de negocio [ Propuesta preliminar del - N ) : yh@mﬂud@dﬂnd&cmhhmﬁmdd?nh_pm.&
anteprovecto S0 APQaRectD . coordina con el equipo de trabajo para asegurar la disporubilidad de recursos y gestionar posibles
Compra de la propiedad Visita y analisis Gerente Proy 4 restricciones en la asignacion de tareas. Tanto el gerente del proyecto como el equipo llevan a cabo

negociaciones efectivas con proveedores de recursos humanos. Ademais, el gerente del proyecto
facilita la documentacidn y estudios necesanos para el equipo de proyecto.

Procedimiento: ¢l gerente del proyecto, en consonancia con las caracteristicas y el alcance
defimdo, selecciona el equipo para llevar a cabo la ejecucidn del proyecto, en las especialidades
de Arquitectura, Electromecinica, Estructural, Infraestructura, Intenionsmo, segin el
requenmiento de cada proyecto, como se muestra en la figura 5.7. Es responsabilidad del gerente
coordinar las reunsones wniciales del proyecto y programa las fechas de seguimiento, utilizando
herramientas como documentos del proyecto, listas de actnvidades y planificacién. También se
encarga de facilitar el acceso de los interesados a la documentacién del proyecto en SharePoint asi
como su uso, colaborando con el equipo de TL

Instrucciones para completar la plantilla:

« Nombre ¥ nimero del proyecto: corresponde al nombre asignado por Area D.
*  Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
+ Representante legal: nombre de la persona o figura legal que representante al cliente.
+ N° Numero: nimero de identificacion del paquete de trabajo.
Firmas de aprobacion * Entregables: producto necesano para llevar a cabo un senvicio. Estos elementos son
ndispensables para completar un proceso, fase o proyecto especifico.
Gerente de Proyecto: *  Paquetes de trabajo: constituyen los entregables en el Gltimo nivel jerdrquico de la EDT.
Firma del gerente del provecto *  Actividades: tareas identificadas como necesanas para la realizacién de los entregables.
* Recursos: professonales requendos para llevar a cabo el proyecto.
* ID Actividad: identificador numeénco asignado a cada actividad dentro del proyecto.

* Firmas de aprobacién: el gerente de proyecto convoca al chente para, proceder con la
revisibn, aprobacidn o rechazo, segin corresponda.
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Proyecto I 5154 Procedimiento para utilizar el Share Point
- . En este apartado, se detalla el proceso encabezado por el gerente para capacitar tanto al
l:.' ‘—“‘ Iz.- | |:, 4. Dnetio I 5. Ofertas Iam‘ I 7. APC l personal interno como externo en el uso eficaz de SharePotnt. Esta capacitacidn abarca desde la
explicacién sobre cémo navegar y utilizar la estructura de la plataforma hasta garantizar un manejo
adecuado. Ademis, se incluye onentacion sobre el archivado de documentos y se ofrece apoyo
continuo para resolver cualquier duda o dificultad que pueda surgir durante el proceso de

=
eSS e
=

Instrucciones de uso: la nomenclatura del proyecto serdn las primeras tres letras del
nombre y 2 se divide en catorce subcarpetas: factibilidad, programacién, comunicaciones, disedio,
ofertas, presupuesto, APC, contrato y facturaciones.

dneto Formato archivos de proyectos: los archivos deben ser almacenados de acuerdo con el
.~ proyecto comrespondiente, tal como se muestra en el diagrama de la figura 5.8 Cada archivo
H._:‘:;., guardado en el servidor debe incluir la fecha de creacién y una palabra clave identificativa. Se
debe utilizar este formato fecha (adlo, mes, dia), espacio, mformacion del archivo, ejemplos:
s 190826 Cambio T2 7 niveles.
* Carpetas: s1 exasten versiones con un conjunto méis amplio de documentos de respaldo, se
recomienda establecer una carpeta pnincipal con la fecha correspondiente a esa versién o
S trabajo especifico, acompatiada de una palabra clave que facilite su identificacin. Se
[ I T X I I 1 sugiere generar un archivo distinto cada vez que se realice un cambio significativo,
b Commoy |9c.-.m.|mm- 10.Crédio | |11, Ejecucidn| | 12. Eowegas | 13. AdmCond | !4 PPV Servicio asegurindose de almacenarlo con la fecha en que se efectus dicho cambio, ejemplo:
«  Carpeta principal: 190826 - Modificacién Version Julio 2024
Connton || Ade Voot | (1o Soicindal-{ Copuotde [L{ Actade ||| Checkin | {Copyetspy + Sub Carpeta 1: CADs (contiene todos los archivos de CAD trabajados para esta versidn,
guardados con el formato mencionado, ejemplo: 190826 T2 6 niveles T3 7 niveles
: +  Sub Carpeta 2: Revit (contiene archivos de Revit de lo que se esti trabajando, guardados
Focmnciones| =) Lesal 1hd | el con el formato anterior, ejemplo: 190826 — Amenidades T2
* Sub Carpeta 3: siempre que se finalice una versién, es imperativo generar un conjunto de
] Mercadeo - Lemal ...,.'::,.,. m Factunacion Expedientes archivos PDF que incluya todos los niveles, renders, cortes y elevaciones, o cualquier otro
documento generado en el proceso. El propésito de esta prictica es tener estos archivos
_m" | | "";:*‘ L Legal | Machotes listos para presentacion o envio sin previo aviso. Cada limina debe estar debidamente
etiquetada con el nombre del plano o elevacién correspondiente, por ejemplo: “Sétano 17,
prev T _l Saciiie I ~— *Nivel 1 Plataforma de Carros™, o “Nivel tipico N3 al 6™,
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PLAN DE COMUNICACIONES
Nombre y nimero provecto: 115 (! Fecha: 23 may 23
Cliente: Desarrollo DVT S A Version: +2
Clasificacion | Método de comuni
Escrita Onal Periodicidad | Medio Responsable
Formal |nf
Motivode | _ | _ 2l |s
[interesados]  1a E | E |o|2].1El2lE8s| . |2]<]]els g )
distribucién| 3% §§§s§§g'a§-2 Z|2|8(2| B 'g‘ ¥
-] ElB|8 E 8l 5| 2 g | E— 5 & 2
=£|5|=|g|5|2 B|3[2|Z2|=2|5|E|8| © 3 Z
= E £ = RS <
3 (3]
il Comreo  x . izl & 5 . Daniel  Anabelle  Ronald
- ' ' Solano  Jiménez Arias

5151 Proceso para las comunicaciones
Objetive: establecer un plan de oa que defina los medios ¥ canales apropiados
para facilitar la ision efectiva de inf
Consideraciones generales: el gerente de proyecto asume la responsabilidad de liderar ¥
supervisar la ion, impl ibn ¥ seguimiento del plan de Esto impli
definir como se establecera la comunicacion con el equipo del proyecto ¥ otras partes interesadas.
Procedimi se requi bl bjetivos claros y medibles para la comunicacion,
los cuales deben estar alineados con los objetivos g les del proy ¥ las necesidades
especificas del mismo. Ademis. es fundamental establecer un sistema de moaitoreo para evaluar
I efectividad del plan de icaciones y recopil i i6n de las audiencias clave, lo
que permitira realizar ajustes seffin sea necesario.
Insi ‘ para pletar la plantiila: a continuacion. se describe como se debe
completar |a plantilla del Plan de comunicaciones. expuesta en la imagen 5.9.
* Ni ¥ i del proy ponde al nomb ignado por Area D.
. profesional asignado por Director Ej para gestionar el proy
L | son todas aquellas p o que tienen una en el proyecto y que
seran afectados por sus resultados o que pueden influir en su desarrollo.
*  Clasificacién: se pueden dividir en dos categori que incluyen a aquellos que
operan fuera del Area D, ¢ i que ab aqui bajan en la organi
*  Método de comunicacion: esta seccion detalla los canales a través de los cuales el equipo
se comunicard sobre diferentes temas. Se divide en tres aspectos: comunicacion escrita
formal ¢ informal y verbal Se debe indicar con una “x” la forma de comunicacion
preferida entre las opci disponibles, que incluyen inf do. minuta,
comeo electronk Jooes J fales yro 1l
*  Periodicidad: se reflere al intervalo de tiempo en ¢l que se realizarin las actualizaciones
¥ reportes para mantener a las partes interesadas informadas sobre ¢l progreso y los

: g

detalles relevantes del proyecto. Es el item se define cudndo ¥ con qué frecuencia se
llevaran a cabo las comunicaciones para garantizar una fluidez adecuada de la informacion

3
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= Fecha: 10-abr-23
AREA MATRIZ DE ADQUISIONES B .
Proyecto: TIB 04
Cliente: Desarrollo DVT S.A
wia o i Criterios de| Costo ”
Adquisicion Descripcion  [Responsable| Contrato | Proveedores A ion| Estimad Observaciones
Piso, rodapié, Todo el material debe
muebles de Gerente estar en proyecto el 1
Paquete de acabadoq cocina y baiios, Proy EuromobiliaArq. Dominiqudsegin ofertal $350 000 May 2024 ¢ iniciar
puertas, topes, | Anabelle instalacion el 10 May

llavines

204

5.1.5.1 Proceso para ¢l mancjo de adquisiciones
Objetivo: imp) una estrategia para la adquisicid
necesarios, con el fin de asegurar el éxito del proyecto,
Consideraciones generales: el gerente de proyecto debe liderar la implementacion y
seguimiento del plan de adquisici C do que Area D es una di lladora su enfoq
en adquisics esla ion de
1 jones para completar la plantilla:
*  Nombre ¥ nimero del proyecto: comesponde al nombre asignado por Area D.

de los ¥ servicios

+ G profesional asignado por Director Ejecutivo par gestionar el proyecto.
* A EDT: o Iacionado con la asignacion y'o p de la EDT.
*  Descripcién: este item prop una descripcion detallada de una idad especifica

deatro del plan de comunicaciones del proyecto.

+  Responsable: es la g designado para llevar a cabo la actividad especifica dentro del
plan de Estap s responsable de ¢ la tarea dentro del plazo
establecido.

v G Ip a se incluyen detalles sobre los proveedores

lucrados, los té del si los hubiera, y cualquier otro aspecto relacionado
con la gestién de proveedores.

*  Criterios de los de acep los estind: o

que deben lirse pera idecar que la activided b sido comp
isfactori Estos pueden incluir aspectos como la calidad del trabajo
realizado, ¢l cumplimiento de los plazos. la conformidad con los requisitos especificados.

*  Costo estimado: s¢ estima el costo indo a la realizacion de la

ividad descrita en

este item. Esto puede incluir costos de mano de obra, ial ig ich
externos, entre otros. El costo estimado proporciona una guia para el presupuesto del
proyecto y ayuda a planificar los fi i

* Observaciones: espacio pam agregar detalles adicionales.
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MATRIZ DE EVALUACION DEL

INVOLUCRAMIENTO DE LOS INTERESADOS

Aern(®

Proyecto: 1111 04 |Fecha: 10-abr-23
Cliente: Desarrollo DVT S.A Version: vl
Desconocedor Reticente Neutral De apoyo Lider
Interesado
()) 2) (3) 4 (5)
( lermo Conster Actual Deseado
| A B
| |
|
[
|
; I !
Estad actual — estado deseado= Acciones de cierre de brecha
ANALISIS DE BRECHA
Brecha (Actual - .
Interesado d io) Acciones para cerrar la brecha

Guillermo Constenla 3-4=-1

Inclusion del interesado al equipo para evaluar riesgos.
Revision semanal en reunion de coordinacion de proyectos.

5151 P para el ejo de Inter

Objetivo: establ gias efl que p a todas las partes

das de fici dentro del proyecto.

Consideraciones generales: la matriz de evaluacion de i dos proporciona al g
la capacidad de evaluar y F los nivel les de participacién de las partes interesadas
con los niveles opti de participacid queridos para g el éxito en la entrega del
proyecto. Esta evaluacién detallada identificar cualquier brecha entre la participacion
actual ¥ Ia necesaria, lo que facilita la impl ién de acci correctivas y 2
adecuadas pam alinear los niveles de participacion con los objetivos del proy Ademis, este
P de comp ion ayuda a bl Xp ivas clams y realistas para todas las partes
i das, p iendo asi una colab ion efe y una comunicacion fluida a lo largo de

toddn ol ciclo del neovvectn
Procedimiento: esta plantilla especifica la identidad de los interesados y define la

frecuencia de comunicacidn de cada participante, los medios a utilizar v el nivel de informacién
que serd compartido. Entre las partes interesadas internas se incluyen gerentes de proyectos,
equipos de operaciones, jefes de departamento y miembros de la junta directiva. Las partes
interesadas externas pueden ser cli pr d socios comerciales o accionistas.
Con esta matriz se identifica las estrategias y acciones requeridas para promover el
involucramiento productivo de los i dos en la toma de decisiones y la ejecucion.
Instrucclones para completar la plantilla: en el grafico siguiente, “A" representa el nivel
actual de participacion de cada i do, mientras que "B" indica ¢l nivel considerado esencial
por el equipo del proyecto para garantizar el éxito del mismo (nivel deseado). La discrepancia
entre ¢l nivel actual y el deseado pama cada interesado determinard el grado de comunicacion
necesario para implicarlos de manera efectiva. La reduccion de esta discrepancia entre lo actual ¥
lo deseado consti un asp fundamental en el monitoreo del grado de implicacion de los

&4
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5152 Proceso para elaborar cromograma
mmhmuwawwmmuama
las wdad sendo en cuenta Jos recursos asignados. Esto se lleva a cabo conel
proposito de crear un modelo de cronograma en Microsoft Project, que permitird 1a ejecucion,
¥ | efi del pr . Esta seri una tarea del gerente de proyecto en conjunto
con ¢l equipo de trabajo, en la etapa de devarrollo.
Consideraciones generales: ¢l jucio experto v la estmacion -i‘lon se aphcan

di al calcular la duracion de las actividades que se ideran de previo,
las cuales tienen duraciones predefi que se pr —.bq:pm&wp.am
que el gerente de proyecto decida lo 0. Es esencial s

en la matnz de nesgos al elaborar el cronograma segin figura 5.19. h\MMdﬂ
cronograma ¥ ¢l diagrama de Gantt se utilizan como referencia para comparar con los resultados
reales ¥ tomar decisiones. Sohdmdz proyectos puede modificar 1a linea base del

di di formmal &MQMMQHM

wmnmnhq-aSJjEl T debe ser & do por el
gerente de proyectos, en Microsoft Project ¥ e su responsabilid L 12ado, aut
como tener al equipo comunicado.
La informacsbn presentada en la figura 5.10 constituye la base para la elaboraciba del
T en M: ft Project. Se da realizar la estimacion de la duracsdn de las
d e este programa par 128 0 ey A
partir del cronograma, se establece La linea base y se identifica la ruta critica del proyecto. Ademds,
dwymﬂﬁmuhnm lizand o
1 fomes para comp 43 en la figura $.11
+ Nombre y nimero del pravects comesponde al nombre asignado por Area D
+  Cliente: persona fisica o juridica que contrata los 03 de Area D para el proy

* Representante legal: nombre de la persona o figura legal que representante al chiente.
*  Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla

*  Versién: comresponde al consecutivo de la versidn de la plantilla.

*  ID: nimero de identificacién de b actividad.

*  Actividad: trabajo identificado necesano para la elaboracion de los entregables.
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ESTIMACION DE LA DURACION DE LAS ACTIVIDADES N?-_EA_G

Proyecto y numero:
Cliente: Desaroll
e legal: |

4

[Version:

|Fecha:

10-abr-23
Vi

5.1.5.2 Proceso para elaborar cronograma
Objetivo: realizar la estimacién del iempo de trabajo requendo para finalizar cada una de
1as acuvidades individuales, temendo en cuenta los ignados. Esto se lleva a cabo conel
propdsito de crear un modelo de e en Mi ft Project, que permitird la ejecucién,

y control eficiente del proy

ID Actividad

Duracion Duracion | Actividades

Método de

estimacion

Justificacion

Consideraciones generales: el juicio experto v la estimacidn andloga se aplican

|Fundaciones

mdaciones estandar

3 |Placas aisladas

es&madacautoul,‘wu

1 sem S sem

4 |Placas comdas

£ | 1D |-

Juicio

experto

Se consideran
proyectos areas de

cobertira sunular

du al calcular la duracién de las dades que se deran de previo,
las cuales tienen duraci predefimdas que se p una baja probabilidad de nesgo, a menos
que el gerente de provecto decida lo ¢ 10. Es esencial ¢ derar las gnad
en la matniz de nesgos al elab el ¢ g Las actmnadades sin preced e

Firmas de aprobacién

Director del Proyecto:

Firma del director del proyecto

216
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La version aprobada del 2 yeldi de Gantt se utihzan como
fi ia para parar con los Itados reales y tomar decisiones. Solo el gerente de proyectos
puede modificar la linea base del = d p deer formales de control de
cambios. El ¢ 21 debe ser d llado en Microsoft Projecty. es su responsabilidad
mantenerlo actualizado, asi como tener al equipo comunicado.
La informacién presentada en la figura 5.10 constituye la base para la elaboracidn del
en Mi ft Project. Se recomienda realizar la estimacion de la duracién de las
d en este para evitar redundancias o reg as. A
partir del cronograma, se establece la linea base v se identifica la ruta critica del provecto. Ademas,
el seguimiento ¥ control del proyecto se llevan a cabo utilizando este mismo cronograma.
Instrucci para pletar, da en la figura 5.11:
+  Nombre y nimero del proyecto: jponde al nomt ignado por Area D,
+  Cliente: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Area D para el proyecto,
* Rep legal: bre de la p o figura legal que representante al cliente.
* Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla.
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5.1.51 Proceso laborar el uest
AREA PLANTILLA DE PRESUPUESTO para caborar € presupuesto _
—a Objetivo: D llar una ap 16n del costo de los recursos necesarios para
Proyecto y Fecha: 25-may-25 letar el trabajo del proyecto implica analizar los recursos requeridos y estimar los costos
Gerente de proyecto: Anibelle Jimenes Vesio V1 )
Clieate: Desarrollo Vive Tiba fa da peoyecto = asociados con su adquisicién, uso y Esto incluye tanto recursos humanos como
N DESCRIPCION Costo total | matenales.
Consideraciones generales: el juicio experto, la estimacién andloga vy p étrica se
1 w n‘f,""'"""m emplean para calcular los costos de las actividades del proyecto. En el presupuesto, se deben
1.1 _|Entregable Recursos Costo | Contingencia | s000 iderar las contingencias econdmicas derivadas de la figura 5.14. Las reservas de gestién se
1.1.1 |Actividad 1 - = = calculan como un porcentaje del costo del provecto, determinado segin las caracteristicas del
1.1.2 | Actividad 2 | s estandar | $374.67 $3.75 |_$37841 ; ; =3 . :
1.1.3 |Actividad 3 |Placas aisladas | $350,79 $3.51 [ s35430 proyecto y basado en informacién de proyectos similares anteriores y la matriz de riesgos. La
1.1.4]Actividad 4 | | version aprobada del presupuesto se usa como linea base para comp con los Itados reales
21 'Pm_@;m] Recursos l Costo I Mr..&_ “s:o;" ¥ tomar decisiones que aseguren el cumplimiento de los objetivos. El g de proyecto solo
:'1. i _M_\q?__im 1 |Excavacion v relleno ) ‘ . puede modificar la linea base del presupuesto mediante procedimientos formales de control de
2.1.2 |Actividad 2 |Corte v Bote masivo (Movimiento de Tierras) | $374.67 $3.75 | $378.41 bios. El presuy se elabora en My ft Excel en dol quiniendo que el ds de
2.1.3 |Actividad 3 | Excavacion de contrapiso | 335079 $3.51 | 835430 ‘ectos tenga conocimientos en su manejo. Ademis, el gerente de proyecto es responsable de
[Reserva de 2 Total G 1 3146542 e . . P R L
Costo estimado de la obra ¥ 1 s L Wiy
. Costo estimado de | Costo Total del | Tarifa y al cliente.
N Obra Area (m2) Costo/m2
- obra proyeclo  |contratada Procedimiento: la infc i6n de la plantilla para estimar la duracién de las actividades
2 . : figura 5.10, se utiliza para al la plantilla destinada a la estimacién de los costos de la figura
_3 | 5.11. Se toman en cuenta las contingencias asignadas en la matriz de niesgos dentro del
n | presupuesto
Costo segin tarifa 50,00 o S
Utilidad provectada $0,00 para com plantilla; )
+«  Nombre y niimero del p cto: ¢ ponde al b ignado por Area D,
*  Cliente: p fisica o juridica que Imm‘iciosdeﬁ:ubpunelpm,\mcto.
« R leoal hee de In o fionra lagal ais rencscentants al clisnts
"GUIA |51 |52 [ 53 |54 |55 |56 |57 |58 | 59 | 510 | 511 | 512 | 513 | 5.14 [575 | 518 | 519 | 520 | 521 | 523 | 526 | 527 | @
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Figura 5.15. Definicion de escalas para evaluar el impacto del riesgo

Definicion de escalas
= lapacto
‘g Tiempo Costo Alcance
0 Sinafectacion No parece necesitar cambios importantes.
1 <3% <0.5% |El impacto se linata al ambito fincional de los objetivos de la orgam zacién.
2 3.1%- 5% | 0.51% - 2% |H inpacto en los bles del su resultado final es minimo.
El desarrollo de Clos 8¢ Ve ido conwn impacto medio, lo que
] > 196 . proy iy 3
3. |31 | 2,1%-4% enri el imiento de los objetivos y el éxito del
St bien tmpacta en las dreas internas o la percepeidn del cliente hacia la
4 [12,0%-15%] 4,1% - 8% |cmpresa. no afecta directamente su continuidad, aungue puede resultar enla
ida de clientes.
5 15.1% SE1% Su impacto podria comprometer la viabilidad del negocio o su continuidad al no
: g lograr los objetivos, llevando p ialmente al cierre o quichra de proyectos

Fuete: Elaboracién propia

Figura 5.16. Definicion de escalas para evaluar la probabilidad de ocurrencia del riesgo
Muy aka
Alta
Medinna

[Muy baja

[ Nub |

> 70.1%

50.1%a 70%
30.1%a 50%
20.1%a 30%

Probabilidad

1.1%a< 20%

<1%

Fuete: Elaboracién propia

Figura 5.17. Matriz de probabilidad - Consecuencia y apetito del riesgo

Definiclon

PROBABILIDAD

Reducir la probabilidad y / 0 impacto de
un evento de resgo

Requicre trasladar todo o parte del nesgo
aotro enfe o s¢ elimina

Se reconoce la existencia del riesgo, por
lo que se acepta su ocurencia

Fuete: Elaboracién propia

| GUIA | 51 |52 |53 |54 |55 |56 |57 |58 59510 511 512|513 514|515 518 | 519 | 520 | 521 | 5.23 | 526 | 527 |
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MATRIZ DE GESTION DE LOS RIESGOS Aen(®

Nombre y niimero del proyecto: 111 04 Fecha 5. feb-23
Gerente de proyecto: Anabelle Jimenes Version V4
Cliente: Desarrollo Vive Tibd
Anilisis Valoracion Tratamiento
2
o - © o . o 5
() = = 2 -
- £ 2 5 E K Bo|lag|S5| 25 3
c = = | e 3 = 3 = — | w2 | g€ | oo =
o b4 53 S Descripcion / Causas 24 o X o a2 3 E = s S 3 o
S 2 = s 2 3 E 2T S|&85 |28 3
o S g £ = E|F > E
= 3 3 2

En los planos estructurales se

d alidad de 4 Se debe consequnr
considero una cabdad de 4, sin ;
Mala cabdad de & h . $20 000 Juan 15dasa ahommosenla

= = . embargo a la hora de imiciar la . . Muy Al | = : .

RO1 17-feb-23 Adn Proy suelo en fas o 5 ylmes Aka 0 ) 0,8 0,56 Extremo Mitigar Perez | partr del construccion que
i construccion si esta a da 2 debe aito : 1 14 A
fundaciones de atraso Perewa 17-11-22 mitiguen el gasto

hacerse una sustitucion de suelos
1o previsto

con Geopier
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ACTA DE RECIBIDO ENTREGABLE N?E_[-’_\@ 5.0.6 Ejecucién del proyecto

Estos son los procesos necesanos para llevar a cabo el trabajo definido en el plan para la

—” direccidn del proyecto, con el objetivo de cumplir con los requisitos establecidos para el proyecto
Nombre y mimero del proyecto: 115 Fecha: 05-feb-23 ’
Gerenledeljmveclovresponsabledelenn'egable Al s Jimenez|  Versibn: V4 S1E1 Procis pari b Gesten lasegead dal Sabaje, cunsclulents y ridiges
Nombre del cliente: Desarrollo Vive Tibas . Objetivo: dingir y ejecutar el trabajo especificado en el plan para la gestién del proyecto,
Representante legal: % onald Ao asi como implementar los cambios aprobados, gestionar los riesgos v, por dltimo, utilizar el

Datos: .
— conocimento existente contnbuya a alcanzar los objetivos del proyecto y fomente el
Paquete de trabajo: Niumero de entregable: Observaciones segiin cronograma ™ g - :

Debe est ibido los trabajos de | '
: : . ebe estar recibido los trabajos de los ) )
Ejecucion / Fundaciones 20 ) Consideraciones generales: ecste proceso comienza con el pnmer entregable del

b cronograma se mantiene en paralelo a lo largo de la ejecucidn del proyecto. El gerente coordma y
dinge el trabajo para cada entregable, asegurdndose de que cumpla con los cnitenios establecidos,
T y se encarga de su presentacion al chiente dentro de los plazos acordados. Ademds, debe recopilar
Diagnéstico de cumplimiento de requisitos
R isito D cibe de Iaveriticacts y documentar las lecciones aprendidas durante el proyecto en el registro correspondiente.

Procedimiento: este proceso comienza en paralelo con el mcio de la ejecucidn del prumer

Se verifico segun la visita de capo, que las fundaciones estan segin planos y se
paquete de trabajo. Durante este periodo, el gerente de proyecto lidera y delega tarcas, ademis de

Fundaciones .
cuenta con el visto bueno del Ing. Estructural de la obra

solicitar el estado de avance de los entregables segiin sea necesano. La aprobacidn y recepcién de
cada entregable deben documentarse utilizando la plantilla descrita en la figura 5.20. Esta plantilla

Mﬂm debe completarse con la siguiente informacidn del proyecto:

~ No Descripcion de hallazgo Acciones correctivas requeridas Instrucciones para completar la plantilla:

+ Nombre y némero del proyecto: corresponde al nombre asignado por Area D.
. N/A N/A + N°Numero: nimero de identificacion del paquete de trabajo.
+  Gerente: profesional asignado por Durector Ejecutivo para gestionar el provecto.

Firmas de aprobacién «  Cliente: persona fisica o juridica que contrata los servicios de Area D para el proyecto

* Representante legal nombre de la persona o figura legal que representante al chente.
Cliente: *  Fecha: compete a la fecha en que se llenan los datos de la plantilla
Firma del patrocinador *  Versién: corresponde al consecutivo de la versidn de la plantilla.

+ Paquetes de trabajo: constituyen los entregables en el tltimo nivel jerdrquico de la EDT.
Director del Proyecto: «  Nimero de entregable: cormesponde al nimero asignado al paquete de trabajo en ¢l que se
Firma del director del provecto desarrolla el entregable.

. |GUIA |51 52 [53 |54 55|56 |57 5859 510|511 512513514515 518 | 5.19 [ 520 | 521 | 523 | 526

220



REGISTRO DE LECCIONES APRENDIDAS AEA

Nombre y nimero del proyecto 111
Gerentedeproyecto: Anabelle Jiméne

Fecha 05-feb-24
Version: V4

Cliente: Desarrollo Vive Tibas

: Area de afectacion 2
item |Especialidad| . 5 Descripcion
(Tiempo/Costo/Calidad)
| Puertas corredizas deben tener riel superior
1 |Arquitectura Calidad para evitar generar una grada. Diseflar de
manera que riel inferior no genere una grada
- Mantener siempre alturas minimas de 2.40m

2 |Arquitectura Calidad

en zonas habitables donde hay cielo

5.1.6 Ejecucién del provecto
Estos son los procesos necesanos para llevar a cabo el trabajo defimido en el plan para la
direccion del proyecto, con el objetivo de cumplir con los requisitos establecidos para el proyecto.

5.1.6.1 Proceso para la Gestién integral del trabajo, conocimiento y riesgos

Objetivo: dingir v ejecutar el trabajo especificado en el plan para la gestion del proyecto,
asi como mmplementar los cambios aprobados, gestionar los nesgos y, por dltimo, utilizar el
conocimiento existente que contnibuya a alcanzar los objetivos del proyecto y fomente el

Consideraciones gemerales: este proceso comuenza con el primer entregable del
cronograma se mantiene en paralelo a lo largo de la ejecucién del proyecto. El gerente coordina y
dinge el trabajo para cada entregable, asegurandose de que cumpla con los criterios establecidos,
v se encarga de su presentacion al cliente dentro de los plazos acordados. Ademas, debe recopilar
y documentar las lecciones aprendidas durante el proyecto en el registro correspondiente.

Procedimiento: este proceso comienza en paralelo con el inicio de la ejecucion del pnmer
paquete de trabajo. Durante este periodo, el gerente de proyecto lidera y delega tareas, ademas de
solicitar el estado de avance de los entregables segin sea necesario. La aprobacion v recepcion de
cada ble deben doc se utilizando la plantilla descrita en la figura 5.20. Esta plantilla

debe completarse con la

iguiente informacion del proyecto:

Instrucciones para completar la plantilla:
+  Nombre ¥y nimero del proyecto: corresponde al nombre uisnldoporﬁrun.
+ N° Numero: nimero de identificacion del paquete de trabajo.
+ Gerente: profesional asignado por Director Ejecutivo para gestionar el proyecto.
. Cliuu:petwuﬁaicaojuidiuqucmlmuﬂkimdeﬁmDmelpm)mo

* _Representante legal nombre de la persona o figura legal que alcliente.

GUIA |51 |52 |53 |54 | 55|56 |57 |58 |59 510 | 511 | 512 | 513 | 514 | 515 | 518 | 519 | 5.20 [ 521 | 523 | 526 | 527 | @
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EVALUACION DEL DESEMPENO
Datos del evaluado
[Nombre: 115 0t
| Departamento; . oristiicdad
e Datos del evaluadar
IFldau cmdwduada efe chrec
Compstencias a Evaluar g i j o i
HEHEE
112131415
5 e
| Corrparte informacion de manera efectiva p asertiva

E scucha activamente y es receptivo a las opirsones de los demas
e de nerta

_mw_mmm

'ﬁhm\muumulasdaudnlamm

|Se esfuerza por innovar 1deas

iliza efici 108 recursos allevar a achvidades

[Procura 1s sahsfaccion del cliente 8 brindsr Un sericio 06 excelencia

quMq_gwq_Memm
Enherde | cliente pectat

Deterrmina obyetivos mmdadu E al gga'lou

| Tione visson a largo plazo v busca oporturudades para llevar ala orgaruzacion al ¢
Blasa sus deciziones v acciones estratégicas en la mizidn, wsion y valores delaor -

las rdades.

Fleconoce y aprovecha las cporturs
Mnmmmmaw
Derrisestr

Objetive: e el ! de los b del equipo, ofrecer

alums oo, sbordar probl v ad bios en el equipo para optumuzar el
desempedio del proyecto

Consideraci - Jusi ol guvinte ds Jre Gene 16 raponsbilided de inlleir
P en el comp del equap ar conflicton v resolver problemas Posee
autondad sobre 10do el equipo v puede delegar responsatnhidades segun los roles de los muembros
Las evaluaciones serin confidenciales v se presentardn Gn al evaluado El g levara
acabo evab drviduales de los integrantes del equipo cuando lo consd ylas
discutiré con ¢l Director Ej

Procedimiento:

Instrucciones para completar la plantilla: ¢l gerente de proyectos llevard a cabo una
evaluscson de desempetio de penvada, prop 40 al evalusdo retroalmentacion sobre

las dreas que requicren mejora segun los ftados de la evaluacidn Para la evaluacidn, se
asignard una calificacsbn a cada aspecto evaluado utilizando una escala que va desde deficiente 1,
regular 2, bueno 3, muy bueno 4 v excelente §. Cada comp 1a serd evaluada indindualmente,
1 stencidn inmediata, 2 mejorar continuamente, 3 reforzar, 4 mantener y reforzar y 5 mantener. S
algun muembro del personal recibe calificaciones wguales o mfenores a 2 en mis de § aspectos
S1 un empleado obtiene puntajes bayos en mas de tres apectos, se le realizars uns nueva

evaluacsdn después de dos meses para dar seg al p de mejora. Al final de la
evalaacile, o g Setallark los asy 4 & insbejar pars wa seg ? Se
prop una plantilla para realizar esta evaluaciba en la figuea 522
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FORMULARIO SOLICITUD DE CAMBIOS W@ K17 Momiseove y comtrel del preyecte
- - - Boton procesce wm snhoprnssbles pars realire ol wpomemc salos v cosrol del
[Nombre del provecto: 115 (4 Fecha de Elaborac (7 /0! rogres ) rembumarmte del geoyecte com ¢l chyrine de shemifacar Mevs que arcewien apies o
|Persona que sdlicita o cambio: s 24 s Version : cnios on dlpha.
Ty ‘ S070 Process pars realinne ol rentrel de cambiss
[HAccién Correctiva I [ Accién Preventiva [Reparaciin de defectos Objotivec revas, aprober y provsnr todes s ssbcsnades de camibes relacssnadis Co8
romegatdes actn ou de hos procesos de L C del p v ol plon pavn s
. i dwrcinm del proneito 3 comrene: w bas dev asomes tomaldes
D‘w ]M . gc‘ldﬁ | D & Comsiderneisnes grosrsben rote groese debe Beane 8 oo deade gur o define ol
ke el e oo et v Fendbsa sm o fs rraprnasdaial Wi del prrewse del pron sl s
2 mﬂm“*&arﬂmhhhﬂ“ﬂ”ﬁ
Se solicita ol cambio de matenal para las freas comunes ol i B anaibias i A F < dou. ¥ ou
rrvalimbin fuairs 8 ks rerrsadon Ba s pros s o orman bxbis bes wds bes de Cambes 8
Se analizb gue | loza Guatemalleca no se ajusta a las cargas estructurales. por lo gue debe instalarse porcel anato de gran el proyecen, cumegebies @ phn pen b dowerie del greyecs ¥ denwmme b
rraka s de las wode dades de cmmbes | os cmedec docenestaios denno fel e eots deben
Dr”'l'" Decr Modifica de e manery s y i,  whordanbs bv rengon shemtufu adio el
Alcance Descrpabn 1A () e O et Casbguer do . wharads rm ol p e e s ke st W perente de
—m slpen cambeo ol ceal scwrr ra Casbpee momesio 8 ko lape el culo e ule el oo pars
w gmm D Modifica wvis ol prvrase debwst lona b plasnis + wmeter & ve mnbbin jor w8 ve Comeaie ado o ¢ewtr
Descripcién: El costo adicional seré de $50 000 TS W St st S . g ooty
recharades por ol chrste E] proemse podes sprober cambuos gue 5o mmpacten Lo lees bhase del
Crementa [ Decrece (] Modifica oo ects s oo esadad de Lo mutrsaceon del Chente L] pevemse de peivects o srapossable de
Cronograma e o a bas e il 8 s o] mgager ¢ ety ehon del pron s
MW A Procodimisnte siey de prewrnies bt ovden be combus ol chewte ol proesie sotes come
Documentos del Propecto trdtade v procm whemsbes b ambes gecbales 1 st s & &
Se adjunria oferta de MRAGE oy
- s fundesrmtal qur ol provate de provecios malee alernstr o mibe tlasrntes gor lo
Comentarios propnereis vl pars parsmar qur or obeacs s sernatr 5 mis uable Ademute drbe surgurans
de gar b cambuin we rralers mrduste grosesos formales 1+ Aementadon rpectindedss de
D. T .I e b gl T ) comsiane: anbobos 1 (oo denaadolos om ol rguepo el prenee
} \ Pendi Rect Antrs e procve la docursentecsn formal de b ol sl el pryemse presests o wnpeto
Ch Aprobado e ente ado el cambes ol clawie pory ve © 0k Uret 178 agwobadon lae sobs dades de combes roiie o
Director de Proyecto: Aprobado Pendients Rechazado e orporm A medato el provecte maenr e e L ol fuden penderntes e sguen e e
m trumscmes de wepummaento o ontrel hasts v defam win
Cliente: IGUN*M Mastrms cvomes pars ¢ smpletar b plantdls
o Nambre s mamers dol prossets Corveaprede ol somiber sugrabo por Ases 0
_F.'!!m = * Perass yue eleits ol combis: w refeere o sombes e b perions ger reakas b ol sl
MNombre Rol Firma + Solicitnd de camisie seleccmnar con was 3" ol s de volcoad gae pestifics of cambes
Cliente: o Adowe comectns som les mededer sdoptales paes rhesena lbs cosses de wma o
G ombrmiali) Srtetads ¢ Cubbguets oS et sk A drarable g b o ek
Gerente de proyecto o Accsim prroestne e erfeers 8 lis mededes tomades pars climanar las (e & e
Fm pontle e cedormadad o cathpuer oy et we potens wl B drarads qur s s by
——— = wrado o materalicade

5 Ropwssis de defroios comete re wna sowoled deliberads pars modsfucw =

proda ¢ cmgonrnts S prodie b ger s Cumgle (om ks Pegeanos supes e sl

* Cotegeria de cambion: selocownar con wne "% b omegovies gur afecia, eamer las
g, akoancr, covte caladad cromograma. documentos

= Desrgesie drulads del combes p

. | 55|56 |57 |58 |59 [510 | 511 | 512 | 513 | 5.14 | 515 | 518 | 519 | 520 | 521 | 5.23 szs|527|
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INFORME DE DESEMPENO

Nombee y namero del propecto: |1

Fecha -

Getente: fviatalle Imere:

Versibee '

;.M kerge Trojos

| Fecha de nicio programada |Fecha de finalz acidn programs
F.

rico lFodudtMﬁ‘ real

(2 ndaciones o mediias base en los andlisi generados

S172 Precers pars pars vapervines y dar ol alesmce,
Tebes 3 Fesges
Lute process smpls: s monstoress cotmsmenns o extado Sel provecs pars o e wmso of
e del provecns del profucts S peals o ¥ & bow coston del
proyects pars peshonar los cambeos & lai beess base eviblecsdas Ademis, w0 superves b
& bow plases 3¢ g # bow roeagon
Cenuideracimnes gemerales | rrie procree Suamte | e wep y conmel

#l proese de grevecio rraksa s sepuamesnto buiemanal Sl pose Sl precw em W de
crvmograms 7 covtos alevmis e vuperivan b pretste de bow reenpos A o Lirgo de evte process en
respoesshulaial del perresr seras g ol maban w ralce conforme 3 b evablecsie en fl plan de
dawccste pars mamtener b lines base comforme 3 b plassficade Pars levw 3 cabo evtr process, of
prvente reopids it gue refieen L scmal ded p durandle la vcmca del vibos
fanads pa s contrsoter con L lmes base de cronogTams v conton

Procedimiente: ro ritr proceo Sasmtr Lis reamicnes $¢ sefusmirsts | comnol, ol proewse de
prevecw rrakes e erpameete menossl del 5 me del provecto mm rmmancs Se Cromosma ) Covtos
ademis de saperinar L prticn &0 los repen A b Larpe S¢ ete process. o revposssbaliled del
private mepus que ol wibape s alace conforme & o evtablecude en ol plas de dwecown pans
Wamewen s lawd base conforme 3 bo planfe sde Purs Droar o cabo eotw procesa vl grovase incoplda
datos que refiepen s conducatn scmal del preyecie, stilizands b wcmcs el valos gansds pars
coutamtan com La lawes base de cromoprama 1 contes.

Instrnccione pars completar s plaanlls

L pevenne de provedcts solscta 3 BRLOO o onance del provecss 5 bow respos ssocundion

& achashas d 4 s il Fa—

Ll povvate da p
ol montses v coewnl del prevece Ea oot procese v calondan bos winaeates valores om ol
memento de Lo madaiwin

o BAC prevepursto hasts b com hasie

o PV (valos planficade) Es ol valor plassficads hasta 1 etapa v fecha wndacada, lo caal

A tos covhes &¢ las taseas e e
o la wama de L L | P

1a fircha de amabom
o EV (valer ganade) Ls ol vabor gamade de lan acwsdades epecutadan hasta b frcha be
cumal (orresponde o Lo tress rralizatin ants Ls fecka de sibae con o previguase

wnidirade parn eviabiecen L anes Vi
EVS=EV BAC
®  AC (valor seal mverndo) Es of coste yeal do on las dades oy s
L frcha b cumd correnponsie & L rams e hos contos do Los taress que s han
eyecneado ket b focks de snalos
AC*=ACBAC
SVSEV IV, 1N el

CV-EV-AC representa b v sraacste del cown
SPEV PV mdace de rendumernnn del cromograma
CPIEN AC, mbre do romdamornto del comts

L P % cracial sobee L fecka de amalivn scbeyends L
4 pary com ol progress real v low creton peemntends b
aboules | wores engortastes
+ K grifies consia de tres curves ls pramers srpresents b bises bise del cronograma v ol
L seunda refina ol o 3 ol progress real, maern qur
d ad Saite o i, sralude son los soutes shiniiand

Py e

> |55 |56 |57 [58 |59 510 | 511 | 512 |
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INFORME DE CIERRE DEL PROYECTO AREA
== $.1.8  Cierre del proyecto
[ Nombre v niimero de proyecto: 115 0 Fecha: ° El cierre de proyecto e el proceso levado a cabo para completar o formaliza de manera
G—“m*mw Anabele Juncoez Version: da un p una fase o un contate
Chiente: Desarrolio Vie Tiba
Fecha de imicio programada: Fecha de finalizacién programada 4 5181 Proceso para cerrar ol proyecte
|Fecha de micio real Fecha de finakzacion real Objetive 3 que la inf del proyecto o fase exé respaldada, que el tabajo
—.;MM AM_M- plamficado se hava completado v que los del equupo de |a orgamuracién sean hiberados para
I Aslssdoviorgunis, iniciar muevos proyecion.
:':mgp‘) Consideraci generales: para La aprobacitn formal del acta de crerre, o3 necesano contar
Comy:-i:.ul(AC): con Is firma del Dwector Ejecutivo, gerente de proyecto y del prop © v rep legal Es
Vanacién del costo (CV): responsabiidad del perente del proy el caerre del proyecto 2 todos los dos. Este
}_'!H_k]m(sv) proceso maplica todas las dades finales del proy como arch s =k éa g da y
Indice de desempetio del cronograma (SPI): Isberar al equipo para que pueda ser uilizado en otros proyectos. Es crucual asegurarse de que toda la
Indice de desempedio del costo (CPI): 4 quede al d1 en el rep final de |a org en SharePoint como ve
Alcance Anibsts del alcance expuso en ol apartado $.1.5.1
Némero|Descripcida: 1 + Elciemre de cada uno de los paquetes de trabajo se verifica utilizando la plantilla devignad
; en la figura 5 5, la cual contiene el diccionano de la EDT.
3 «  Para el registro final de | prendidas se mcluyen todas las b prendid
4 wentficadas en la gestidn, que son recopiladas durante toda la gestidn del proyecto ¥ estas
se dervan de los mnf de desemped dos durante la etapa de montoreo v
ftem Requisitos alcanzados Nivel de satisfaccién del chente Justificacion control del trabajo, asi como de las } deanificadas en la plannlla de la figura £ 21
durante el proceso de gestibn del trabayo, cronograma y nesgos
+  Por iltimo, el gerente de proy baséndose en la nf éa prop da en el
£ realra y obser 1 sobre cada uno de llos rubros
| lItem Criterios de aceptacion Nivel de cumplmiento Justificacion incluidos en el informe de cierre
A continuacsdn, la figura 525 muestra La plantilla para realizar el crerre del proyecto
: de lecciones 3
fiem Especiaidad Area de Afectacion FasoE: bie P, Actividad Descripeit
b |55 |56 |57 [58 |59 [ 510 [511 | 512 [ 513 | 514 | 515 | 518 | 519 | 520 [ 521 | 523 | 526 | 527 [ @ Tl
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9.1

Guia de Idoneidad marcos de proyectos

ENCUESTA / Escalas de evaluacion para el filtro de idoneidad de la Guia Agil

Nombre colaborador

Fecha de aplicacion

Categoria

Descripcion

Método de evaluacion

1 Aceptacion

(Existe un patrocinador senior que entienda y apoye el uso de un enfoque agil para este proyecto?

g Tomando en cuenta los patrocinadores y los representantes del negocio que trabajaran con el equipo. s n
S 2 Confianza (Tienen estos interesados la confianza en que ¢l puede transformar su vision y necesidades en un : s oy
= producto o servicio exitoso, con apoyo y retroalimentacion continua en ambas direcciones?
Q
3 Toma de ;Se le dara autonomia al equipo para tomar sus propias decisiones locales sobre como emprender el = =
. . . 4 =2 4
decisiones trabajo?

4 Tamafo equipo

(Cual es el tamafio del equipo principal? Usar las siguientes escalas.

incrementos entregados?

o Considerar los niveles de experiencia y habilidades de los roles del equipo principal. Aunque es
= 5 Niveles de normal tener una mezcla de personas experimentadas e inexpertas en los roles, para que los proyectos
8 experiencia agiles funcionen sin problemas es mas facil cuando cada rol tiene al menos un miembro
= experimentado?
6 Acceso al cliente ¢ Tendra el equipo acceso diario a por lo menos un representante del cliente con el fin de hacer
/ Negocio preguntas y obtener retroalimentacion?
Probabilidad . . .. , . .
7 . , Qué porcentaje de requisitos podrian cambiar o ser descubiertos mensualmente?
cambio ©
o Criticidad del Para ayudar a determinar los niveles probables de rigor adicional para verificacion y documentacion
= 13 producto o que puedan requerirse, evaluar la criticidad del producto o servicio que se esta construyendo. Tiempo  Fonds discrecionales. Fondas esenciales  Vida inica
8 lsoervicio Utilizando una evaluacion que considere pérdidas debida al posible impacto de los defectos, = ?
S determinar que podria ocasionar una falla.
A ;. Se puede construir y evaluar el producto o servicio en porciones? Ademas, ;estaran disponibles los §i Ouizfs/A veces Poco probabi
Entrega ¢ . . . L ; 7
9 . representantes de la empresa o del cliente para proporcionar retroalimentacion oportuna sobre los 1 5 10
incremental
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