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Resumen

Este trabajo presenta los resultados de una intervencion empresarial realizada en la
empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A., enmarcada en el campo de la gestion de proyectos
y orientada a optimizar el proceso de estructuracion de adquisiciones mediante la identificacion
y adaptacion de una metodologia que fortalezca sus capacidades institucionales. La propuesta
se fundamenta en un enfoque hibrido que combina el marco del PMBOK Sexta Edicién con
practicas agiles como Kanban, con el fin de mejorar la planificacién, ejecucion, seguimiento y
cierre de los proyectos. El diagnéstico organizacional evidencié brechas como la ausencia de
procesos estandarizados, el uso limitado de herramientas tecnolégicas, deficiencias en la
comunicacion y baja formacion del personal en gestion de proyectos. En respuesta, se
disefiaron estrategias priorizadas a través de matrices DOFA e Impacto vs. Costo, y se
estructurd un plan de implementacion progresivo, ajustado al contexto operativo de la
organizacion. Asimismo, se propuso el uso de plantillas estandarizadas y plataformas
colaborativas para fortalecer la trazabilidad y la eficiencia operativa. Las conclusiones destacan
la importancia de apropiar buenas practicas en gestion de proyectos, robustecer los canales de
comunicacion y fomentar la formacion continua del talento humano. Las recomendaciones
apuntan a adoptar de manera consistente el marco PMBOK, aprovechar herramientas digitales
y consolidar una cultura organizacional orientada al aprendizaje. Este trabajo contribuye a la
aplicacion practica de metodologias reconocidas en entornos empresariales y sienta las bases
para avanzar respecto de madurez y gobernanza de gestion de proyectos.

Palabras clave: Gestién de proyectos, PMBOK, enfoque hibrido, intervencion

organizacional, gobernanza de proyectos, practicas agiles, estructuracion de adquisiciones
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Abstract

This study presents the results of a business intervention carried out at Sociedad Fondo
Inmobiliario S.A., within the field of project management, aimed at optimizing the acquisition
structuring process through the identification and adaptation of a suitable methodology that
strengthens the organization's institutional capabilities. The proposed approach is based on a
hybrid framework that combines the PMBOK Guide — Sixth Edition with agile practices such as
Kanban, seeking to enhance the planning, execution, monitoring, and closing of projects. The
organizational diagnosis revealed gaps such as the lack of standardized processes, limited use
of technological tools, communication issues, and low staff training in project management. In
response, prioritized strategies were developed using SWOT and Impact vs. Cost matrices, and
a progressive implementation plan was designed, tailored to the organization's operational
context. The proposal also included the adoption of standardized templates and collaborative
platforms to improve traceability and operational efficiency. The conclusions highlight the
importance of adopting best practices in project management, strengthening communication
channels, and promoting continuous training of human talent. The recommendations focus on
the consistent adoption of the PMBOK framework, leveraging digital tools, and fostering an
organizational culture oriented toward learning. This work contributes to the practical application
of established methodologies in business environments and lays the groundwork for advancing
project maturity and governance.

Keywords: Project management, PMBOK, hybrid approach, organizational intervention, project

governance, agile practices, acquisition structuring.
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1. Introduccion

Este trabajo corresponde a una intervencién empresarial enmarcada en el campo de la
gestion de proyectos y busca optimizar el proceso de Estructuracion de Adquisiciones en la
empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A., en adelante SFI. Se lleva a cabo un diagnéstico
externo e interno, y se propone un plan de implementacion de una metodologia de gestién de
proyectos adaptada a la organizacion. La intervencién busca la mejora de procesos clave que
impactan directamente en los resultados de la empresa.

SFI, fundada en 1993, es una firma del sector inmobiliario colombiano, que se destaca por
su modelo de gestion de inversiones a través de fideicomisos y patrimonios autbnomos. En
2023 administraba mas de 400 mil millones de pesos en activos, y para 2024 impuls6 una
estrategia de crecimiento basada en la diversificacion del portafolio y la expansion
internacional, principalmente a través de su filial ARE en Estados Unidos (Sociedad Fondo
Inmobiliario, 2023c). La empresa ha identificado la necesidad de optimizar sus procesos de
estructuracion para aumentar la eficiencia operativa, adaptarse mejor al mercado y mantener
su rentabilidad frente a los desafios del entorno econdmico (Gutiérrez, 2024).

Las inversiones, entendidas como la asignacion de recursos con el fin de obtener beneficios
futuros, permiten preservar y aumentar el valor frente a la inflacion, ademas de facilitar el logro
de metas financieras (Gitman et al., 2009; Cubides, 2024b). Dentro de sus diversas
clasificaciones, las inversiones inmobiliarias destacan por su potencial de generacién de
ingresos pasivos y valorizacion, pese a su alto costo de entrada (Vielba, 2023). Este tipo de
inversion, por su bajo riesgo, es preferido en contextos econdmicos inestables, y cobra mayor
relevancia al integrarse con estrategias de asset management que optimizan rendimientos. En
este escenario, empresas como SFI ofrecen alternativas de inversion rentables a través de
participaciones inmobiliarias, siendo fundamental para su competitividad la adopcién de una

gestion de proyectos eficiente que maximice los retornos a sus inversionistas.

©Universidad Ean: SNIES 2812 | Vigilada Mineducacion | Personeria Juridica Res. n2. 2898 del Minjusticia - 16/05/69

El Nogal: Cl- 79 n% 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1
Centro de contacto: (+57-1) 593 6464 | Bogota D.C., Cundinamarca, Colombia, Suramérica
universidadean.edu.co

ACBSP

ACCREDITED



Propuesta Para La Implementacion De Una Metodologia De Gestion De 14
Proyectos En La Empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A.

SFI identificd la necesidad de mejorar sus procesos clave para ser mas eficientes y eficaces
en el desarrollo de sus proyectos. Particularmente, enfrenta dificultades en el proceso de
estructuracion de adquisiciones, una de sus principales fuentes de ingresos. El acercamiento
inicial realizado a la compafia evidencié multiples debilidades organizacionales como la
ausencia de una metodologia formal de gestion de proyectos, la falta de estandarizacion en la
documentacion técnica y operativa, y la carencia de herramientas sistematicas para el
seguimiento y control de actividades criticas. Lo anterior genera demoras en los plazos, baja
trazabilidad de los procesos y pérdida de informacion clave para la gestion del conocimiento.

A partir de esta situacion, surge la siguiente pregunta de investigacion: ¢ Cuél es la
metodologia de gestion de proyectos mas adecuada a las necesidades del proceso de
estructuracion de adquisiciones en SFl, con el fin de mejorar su eficiencia operativa y el
seguimiento a sus procesos?

El documento se estructura en nueve capitulos. El primero corresponde a la introduccion. El
segundo presenta los objetivos del plan de intervencién. El tercero expone la justificacion de la
propuesta. El cuarto desarrolla el marco institucional. El quinto aborda el marco de referencia y
el componente tedrico. El sexto capitulo describe el disefio metodolégico de la intervencion. El
séptimo presenta el diagndstico organizacional. El octavo desarrolla el plan de intervencion
propuesto. Finalmente, el noveno capitulo contiene las conclusiones, recomendaciones y
aportes derivados del trabajo.

2. Objetivos
2.1. Objetivo general
Proponer la adaptacion de una metodologia de gestién de proyectos al proceso de
estructuracion de adquisiciones en Sociedad Fondo Inmobiliario S.A, junto con un plan de
implementacion, con el fin de mejorar su eficiencia operativa y el seguimiento de sus procesos.
2.2. Objetivos especificos

¢ |dentificar las metodologias de gestion de proyectos mas utilizadas en la actualidad.
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¢ Diagnosticar el estado actual del proceso de estructuracion de adquisiciones y en
Sociedad Fondo Inmobiliario S.A identificando fortalezas, debilidades y oportunidades
de mejora.

e Adaptar una metodologia para la gestion de proyectos Sociedad Fondo Inmobiliario S.A,

alineada a sus necesidades estratégicas y operativas.

¢ Disefar un plan de implementacion para la metodologia de gestion de proyectos

adaptada a Sociedad Fondo Inmobiliario S.A.
3. Justificacion

La presente propuesta se justifica por la necesidad estratégica de optimizar la gestion de
proyectos en SFI, en respuesta a los desafios operativos que enfrenta actualmente. Las
metodologias de gestidn de proyectos ofrecen un marco estandarizado que orienta a los
equipos en la planificacién, ejecucion y cierre de proyectos, promoviendo el cumplimiento de
objetivos dentro de los plazos y presupuestos establecidos, ademas de mejorar la
comunicacion entre las partes interesadas y reducir los riesgos (PMI, 2017). En el caso de SFI,
la carencia de una metodologia formal y la falta de estandarizacion en los procesos de
estructuracion de adquisiciones han limitado su eficiencia, agilidad operativa y capacidad de
respuesta (Gutiérrez, 2024). Por tanto, desarrollar una metodologia adaptada a sus
necesidades representa una oportunidad para alinear sus operaciones con las mejores
practicas y asegurar un crecimiento sostenible.

A nivel empresarial, se espera que la implementacién de esta metodologia impacte
positivamente en la eficiencia, rentabilidad y calidad de las entregas, facilitando una mejor
distribucion del trabajo, roles més definidos y reduccion de cargas operativas. Ademas, el
disefio de un plan de implementacién robusto y adaptable permite que la propuesta sea viable y
sostenible en el tiempo, aun cuando su ejecucioén directa no sea abordada en este documento.
El respaldo de la alta direccion de SFly el acceso a informacién clave de la empresa

proporcionan condiciones favorables para el desarrollo de la metodologia, lo cual refuerza la
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factibilidad del proyecto. Estos elementos coinciden con las recomendaciones del PMBOK
Séptima Edicion, que resalta el rol activo del patrocinador en el éxito de los proyectos mediante
la provisién de apoyo estratégico y organizacional (PMI, 2021).

Asimismo, el proyecto tiene un valor teérico significativo al aportar evidencia empirica sobre
la aplicabilidad de metodologias de gestion de proyectos en contextos especificos como el
inmobiliario. Este conocimiento puede ser Util para futuras investigaciones orientadas a validar
enfoques metodoldgicos en sectores con dindmicas complejas y cambiantes. En cuanto a su
relevancia social, la optimizacion de procesos mediante una metodologia bien estructurada
contribuir& al bienestar laboral al generar condiciones mas claras, eficientes y colaborativas
para los empleados.

La intervencion se enmarca en el campo de emprendimiento y gerencia, dentro del grupo
de investigacion en gestion de proyectos y responde a la linea de investigacion en modelos,
metodologias y sistemas aplicados a la gestion. La disponibilidad de recursos humanos, acceso
al contexto organizacional y el compromiso institucional permiten delimitar un alcance realista y
efectivo para el estudio, asegurando su utilidad y pertinencia dentro del marco investigativo de
la Universidad. En conjunto, estos elementos justifican plenamente la realizacion del proyecto
propuesto.

4. Marco Institucional

4.1. Presentacion general de la empresa

SFI es una empresa lider en el sector inmobiliario colombiano, fundada en 1993 por Jorge
Cubides y Gloria Roa. Desde su inicio, se ha especializado en la gestion integral de inversiones
inmobiliarias a través de fideicomisos y patrimonios autbnomos. Su propuesta de valor radica
en ofrecer a los inversionistas la oportunidad de participar en proyectos inmobiliarios de alto
rendimiento sin necesidad de involucrarse directamente en la gestion de los inmuebles. Gracias

a esta estrategia, al cierre de 2023, SFI administraba més de 400 mil millones de pesos en
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activos, consolidandose como una de las principales firmas en su sector en
Colombia.(Sociedad Fondo Inmabiliario, 2023c) (Sociedad Fondo Inmobiliario, 2022).

Con el objetivo de fortalecer su posicion en el mercado, en 2024 SFI formul6 una estrategia
de crecimiento enfocada en la diversificacion de su portafolio y la expansién hacia nuevos
mercados. Sin embargo, tras una revision interna, la empresa detecto la necesidad de optimizar
sus procesos de estructuracion para mejorar la eficiencia operativa. Esta optimizacién es
fundamental para reducir los tiempos de ejecucion, incrementar la rentabilidad y permitir una
mayor agilidad en la implementacion de nuevas oportunidades de inversién. Ademas, la
estrategia incluye el equilibrio del portafolio entre inmuebles y cartera de créditos, lo que
permitira ampliar la base de inversionistas tanto a nivel nacional como internacional. A través
de su filial Américas Real Estate Investment Group (ARE), SFI ofrece acceso a proyectos
inmobiliarios en Estados Unidos, reforzando su competitividad y asegurando un flujo constante
de nuevas inversiones (Sociedad Fondo Inmobiliario, 2024c)(Gutiérrez, 2024).

Para continuar impulsando su crecimiento y optimizar la rentabilidad, SFI ha tomado
medidas como la venta de activos estratégicos, entre ellos Green Towers. Estas acciones no
solo responden a las demandas del mercado, sino que también permiten a la empresa
mantenerse firme frente a los desafios econémicos que enfrenta el sector inmobiliario. A pesar
de la volatilidad econémica, los fideicomisos gestionados por SFI siguen siendo una opcién
segura y rentable para diversificar los portafolios de inversion (Sociedad Fondo Inmobiliario,
2023c)(Sociedad Fondo Inmobiliario, 2024b).

El desempefio financiero de SFI ha reflejado esta fortaleza. En los ultimos afios, los estados
de resultados de la empresa han mostrado un crecimiento sostenido. SFI ha logrado mantener
una estructura sélida tanto en términos de patrimonio como de activos, implementando una
estrategia que combina la optimizacion de su portafolio con la venta de activos clave. (Sociedad

Fondo Inmobiliario, 2023c) (Sociedad Fondo Inmobiliario, 2022)
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4.2. Referentes estratégicos

Misién. La mision de SFI es ofrecer acceso al mercado de finca raiz a sus clientes,

brindandoles productos de inversidn inmobiliaria que generan renta, con un enfoque en el

servicio personalizado y la transparencia. Se destacan por proporcionar una experiencia de

2023a).

inversion segura y bien informada, adaptandose a las necesidades especificas de ahorro o
inversion de cada cliente. (Sociedad Fondo Inmabiliario, 2023b)(Sociedad Fondo Inmobiliario,

Vision. La vision de SFI es convertirse en un lider destacado en el sector inmobiliario, tanto

a nivel nacional como internacional, proporcionando a sus clientes acceso seguro y eficiente al
mercado de finca raiz. Esto se logra a través de servicios de inversion personalizados y de alta

calidad, que permiten a los clientes construir y disfrutar de su patrimonio a largo plazo. SFl se

distingue por su compromiso con la excelencia, la transparencia, y un enfoque global que

Inmobiliario, 2023b)

incluye oportunidades de inversion en mercados como el de Estados Unidos, lo que subraya su
ambicién de liderazgo en la industria. (Sociedad Fondo Inmobiliario, 2023d)(Sociedad Fondo

Estructura organizacional. La estructura organizacional de SFI tal como muestra la Figura

1, consiste en una configuracién jerarquica con divisiones claras entre las areas de

responsabilidad. El organigrama general esta estructurado en tres areas o niveles funcionales:
Estrategia, Operacion y Soporte.
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|

Figura 1 — Organigrama.(Sociedad Fondo Inmobiliario & Cubides, 2024)

El nivel de Estrategia se enfoca en la planificacion estratégica y toma de decisiones clave.
Estd compuesta por la Asamblea de Accionistas, la cual se encuentra en el nivel mas alto de la
estructura, seguida por la Junta Directiva y la Presidencia, que supervisa directamente la
Gerencia General y el area de Comunicaciones.

El nivel de Operacioén esta centrado en la ejecucion y gestion de las actividades principales
de la empresa. Aqui, se destacan dos grandes areas: Comercial Inversionistas y Comercial

Portafolio. Ademas, se incluyen tres areas operativas clave:

e Activos Inmobiliarios, que gestiona la Administracion de Inversionistas y
Administracion de Portafolio.
e Crédito Inmobiliario, que incluye la Administracién de Clientes e Inversionistas.

e Liquidez y Patrimonios Autonomos de Arbitramentos, que también se ocupa de la

Administracion de Inversionistas.
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El nivel de Soporte: En el nivel inferior, se encuentran las funciones de apoyo que incluyen
Contabilidad, Talento Humano, Archivo y Correspondencia/Servicios Generales, y Soporte a
Sistemas de Gestidn e Informacion. Estas areas proporcionan los recursos necesarios para el
buen funcionamiento de las operaciones y la implementacion de la estrategia organizacional.

4.3. Productos y servicios ofertados

SFI ofrece una variada gama de productos y servicios en el ambito inmobiliario y financiero,
disefiados para atender las necesidades de distintos segmentos de inversionistas y clientes.
Estos servicios incluyen desde inversiones en inmuebles comerciales hasta soluciones
financieras, asi:

Participacion Inmobiliaria. SFI brinda a sus inversionistas la oportunidad de participar en
fideicomisos de inmuebles comerciales estabilizados, que generan rentas periddicas. Los
inversionistas no necesitan preocuparse por la gestion operativa de los inmuebles, ya que la
empresa se encarga del mantenimiento, impuestos y administracién. Ademas, SFI facilita un
mercado secundario para aquellos interesados en vender su participacion, lo que ofrece una
opcién de liquidez adicién (Gutierrez & Herrefio, 2024; Sociedad Fondo Inmobiliario, 2023a).

Inversién en Fondos de Inversién Colectiva (FICs). A través de alianzas estratégicas con
fiduciarias lideres en Colombia, SFI permite a sus clientes invertir en Fondos de Inversion
Colectiva (FICs) que ofrecen rentabilidad y liquidez. Estos productos estan disefiados para
clientes con diferentes perfiles de riesgo, desde conservadores, con inversiones a corto plazo y
alta liquidez, hasta fondos de mayor riesgo con posibilidades de altos rendimientos a largo
plazo.(Sociedad Fondo Inmobiliario, 2023a)(Sociedad Fondo Inmobiliario, 2024c)

Crédito Inmobiliario. SFI ofrece créditos hipotecarios flexibles y competitivos para la
adquisicion o mejora de inmuebles. El proceso incluye un estudio exhaustivo de titulos, analisis
de riesgos y seguros, y esta respaldado por una atencion personalizada. Los inversionistas

pueden adaptar los plazos y términos del crédito segun sus necesidades, asegurando el
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acceso a financiacién de alta calidad para sus proyectos inmobiliarios. (Sociedad Fondo
Inmobiliario, 2023a).

Arriendo y Venta de Inmuebles. Con un extenso portafolio de propiedades comerciales en

arriendo y venta, SFI proporciona soluciones inmobiliarias en las principales ciudades de
Colombia, como Bogota y Cartagena. Ofrecen desde locales comerciales hasta oficinas y
bodegas, disefiados para satisfacer las necesidades tanto de inversionistas como de empresas

en crecimiento que buscan espacios comerciales estratégicos. Estos inmuebles estan listos

para generar rentabilidad desde el primer dia.(Cubides, 2024)(Gutierrez & Herrefio, 2024).
4.4. Andlisis del sector

En el contexto de incertidumbre econdmica global y los desafios de Colombia tras la
desaceleracion de 2023, es fundamental entender coOmo estos factores macroecondémicos

(ANDI, 2024).

afectan a los distintos sectores; las proyecciones de crecimiento moderado y preocupaciones
sobre la baja inversién y la volatilidad de los mercados son desafiantes para la economia

Durante el primer trimestre de 2024, el subsector de edificaciones, que incluye la

construccioén residencial y no residencial, continud su contraccién, acumulando cinco trimestres

consecutivos de caida, cerrando con una variacion negativa del -2,5%. A pesar de que la
economia proyecta un crecimiento entre el 1,1% y el 1,5% para el cierre de 2024, se espera

gue el PIB del subsector de edificaciones registre una variacion negativa del -2,0%, pasando de

$22,6 billones en 2023 a $22,1 billones en 2024, debido a la reduccién en los inicios de obra y
el area en proceso (CAMACOL, 2024b).
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7,3%

12,3%

2022 6,8% 11,7% 2,0% 11,1%
1T -2023 2,7% -3,1% 2,8% 2,1% 9,6% 3,9%
2T-2023 0,3% -2,7% 4,6% -0,8% -2,4% 12,9%
3T-2023| -0,7% -8,3% -5,2% -1,7% -2,0% 14%
4T -2023 0,3% -2,1% -1,8% -3,5% -8,7% 5,2%

2023 0,6% -4,1% -0,04% -2,5% -1,2% 5,9%
1T -2024 0,7% 0,7% -2,5% -5,3% -6,8% 3.8%

Tabla 1- Variaciones anuales del PIB de las edificaciones y la produccién.

Segun el DANE (2024b) en el segundo trimestre de 2024, el Producto Interno Bruto (PIB)

crecio un 2,1 % respecto al mismo periodo de 2023, impulsado principalmente por la

agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca, que aumentaron un 10,2 % y contribuyeron

con 1,0 puntos porcentuales a la variacion anual. La administracion publica, los planes de

seguridad social, la educacion y los servicios de salud crecieron un 4,8%, aportando 0,8 puntos

porcentuales al crecimiento, mientras que las actividades artisticas, de entretenimiento y

recreacion crecieron un 11,1%, sumando 0,4 puntos porcentuales.
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Figura 2 - Producto Interno Bruto Tasa de crecimiento en volumen 1 2019-1/ 2024 -1I. Fuente: (ANDI, 2023) (DANE,

2023)

En Colombia, la inflacién alcanzé uno de sus picos mas altos y tardios en comparacion

con otros paises, siendo también uno de los Ultimos en comenzar a registrar reducciones en los

niveles inflacionarios. A finales del tercer trimestre de 2021, la inflacién se situé en minimos

histéricos del 1,51%, pero a lo largo de dos afios crecio significativamente hasta alcanzar el

13,34%. Ante este escenario, el Banco de la Republica implement6 uno de los ajustes mas
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agresivos en su politica monetaria de las Ultimas dos décadas, incrementando la tasa de
intervencion en 1150 puntos bésicos, desde un 1,75% hasta un 13,25%. (J.P. Morgan Asset

Management & Bloomberg, 2023) (Corficolombiana, 2024).
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Figura 3 - Evolucion inflacion Colombia. Fuente: (PEI, 2023).

En agosto de 2024, el indice de Precios al Consumidor (IPC) no presento variacion
mensual en comparacién con julio de 2024. A lo largo del afio, la variacién acumulada del IPC
fue del 4,33%, destacandose el sector de la educacion con un crecimiento del 8,53%, seguido

por alojamiento y otros servicios basicos (5,88%) (DANE, 2024a)
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Figura 4 - indice de Precios al Consumidor (IPC) agosto 2024. Fuente: (ANDI, 2023) (DANE, 2024)

Durante el primer semestre de 2024, los mercados financieros globales operaron en un

entorno desafiante, caracterizado por una inflacion persistente y expectativas ajustadas sobre
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las politicas monetarias, particularmente en economias desarrolladas como Estados Unidos,

donde se anticiparon incrementos en las tasas de interés. En Colombia, el Banco de la
Republica respondi6 con recortes en la tasa de politica monetaria (TPM), acumulando una
reduccion de 100 puntos basicos al cierre del segundo trimestre, situdndola en 11,25%. Sin
embargo, a pesar de la desaceleracion de la demanda interna y la disminucién de la inflacion,

los titulos de deuda publica colombianos mostraron desvalorizaciones, afectadas por la

moderacion del apetito por activos en economias emergentes y la incertidumbre fiscal. A pesar

de este contexto, los inversionistas extranjeros y fondos de pensiones continuaron

demandando TES, aunque con menor intensidad en el segundo trimestre en comparacién con
el primero (Banco de La Republica, 2024a).

En términos de costos de financiacion, la tasa de intervencidon bancaria de referencia
(TIBR) ha mostrado una dindmica favorable en los ultimos meses, acompafiada por la
reduccién en la tasa de los TES a 10 afios y el riesgo pais. Sin embargo, los costos de fondeo
de la banca adn no se han estabilizado completamente, ya que, aunque han comenzado a
disminuir desde su punto maximo a inicios de 2023, siguen siendo elevados en comparacion
con los niveles del periodo 2019-2021. Esto restringe la capacidad del sector financiero para

reducir las tasas de interés de colocacion, a pesar del entorno de menores tasas de politica
monetaria (CAMACOL, 2024b).
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SALDO A JUN 2024 (Billones de pesos)

ADMINISTRACION I 276, 4
INMOBILIARIO I 113,3

GARANTIA I 112,0
FICS I 89,3

SEG SOCIAL N 48,5
FCP W 36,1

INVERSION [ 25,1
FPV 5,6

OTROSSEG | 0,5

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0

Figura 5 - Total activos administrados por Fiduciarias en Colombia.
Fuente:(Superintendencia Financiera de Colombia, 2024)

Por otra parte, de acuerdo con el reporte de la Superintendencia Financiera de Colombia
con corte 30 de junio de 2024 el sector fiduciario administré un total de 706,8 billones de pesos
en activos, de los cuales los negocios inmobiliarios representan un 16% del total de los activos.

El total de activos inmobiliarios fideicomitidos ha presentado una tendencia creciente desde
enero de 2021, llegando a 113,3 billones al 30 de junio de 2023. En contraste al crecimiento en
el activo administrado, en la Figura 6 se observa desde marzo de 2023 una tendencia
decreciente cercana al 10% en el nimero de negocios realizados, pasando de 8893 al cierre de

2022 a 8030 al cierre del reporte de la superintendencia.
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Activos fideicomitidos y cantidad de negocios fiduciarios

Elementos selecionados

Entidad: Todas
Tipologia: INMOBILIARIO

Seleccione Entidad

odas

Seleccione Tipologia

INMOBILIARIO

s de pesas

Millar

O

fecha

Figura 6 — Activos fideicomitidos y cantidad de negocios fiduciarios. Fuente: (Superintendencia
financiera de Colombia, 2024).

Desde 2019 hasta el cierre del primer semestre de 2023 la oferta del mercado inmobiliario
no residencial (oficinas, bodegas y locales) en Bogota habia caido un 55,5% para renta y
26,1% para venta, debido principalmente a la baja produccion de nuevo inventario en las
ciudades, como resultado de la pandemia. (UAECD & Finca Raiz, 2023).

Durante el segundo semestre de 2023, el mercado inmobiliario no residencial de unidades
nuevas presentd una expansion en la oferta de inmuebles en Bogota y Cali, mientras que
Medellin registré una contraccién significativa. En Bogota y Medellin, las bodegas
representaron la mayor proporciéon del mercado, mientras que en Cali los locales comerciales
lideraron la dinamica. Las ventas, sin embargo, disminuyeron tanto en Bogota como en
Medellin, lo que provoc6 un aumento en los indices de rotacion, evidenciando mayores tiempos
para la venta de los inmuebles. En términos generales, se observo un incremento en la
disponibilidad de metros cuadrados en Bogotéa (52,3%) y Cali (6,9%), contrastando con la

disminucion del 37,9% en Medellin (Banco de La Republica, 2024b).
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Figura 7 — Distribucion del promedio mensual de metros cuadrados de unidades nuevas no residenciales disponibles

por categoria (Gltimos seis meses) Fuente: (Banco de la Republica, 2024).

Por otro lado, el segmento de oficinas mostré6 comportamientos mixtos. Bogota experimento
un incremento en la oferta, mientras que en Medellin y Cali la demanda disminuyd, influenciada
por el auge del teletrabajo y la reconfiguracion de espacios laborales, reduciendo el interés por
oficinas tradicionales. En Cali, los locales comerciales presentaron un comportamiento positivo,
con un aumento en la oferta que respondié a la mayor demanda del comercio local en zonas
clave de la ciudad. En Bogota y Medellin, la contraccion en las ventas de inmuebles no
residenciales, junto con el incremento de la oferta, resulté en un aumento de los tiempos de

absorcion, lo que impactd negativamente la liquidez del mercado.
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Panel A. Ciudades principales Panel B. Agregado
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Nota L: En el panel A se excluye el valor del indicador en Medellin a noviembre de 2023 ya que los desistimientos superan las ventas, por lo cual el indice
de rotacidn pasa a ser negativo y pierde interpretacidn,

Nota 2: Por disponibilidad de la informacion, el indicador de rotacidn en este grifico se caleuld utilizando los datoes de los metros cuadrados disponibles
para la venta [oferta) v los metros cuadrados vendidos (demanda).

Nota 3: El indicador agregado se construye con informacidn de Bogord, Medellin v Cali.

Figura 8 - Promedio trimestral del indice de rotacion de inmuebles no residenciales. Fuente: (Banco de la Republica,

2024).

El analisis del comportamiento econdémico y financiero en Colombia durante 2024
evidencia un entorno de desafios para diversos sectores, particularmente el inmobiliario. La
desaceleracién econdmica y la inflacion han impactado tanto la inversion como la demanda en
varios segmentos. A pesar del crecimiento moderado del PIB en el primer semestre de 2024, el
mercado inmobiliario no residencial presenta variaciones diversas, con una expansion en la
oferta de ciertos segmentos, pero también con contracciones en las ventas y un aumento en los
tiempos de absorcion, lo que afecta la liquidez del sector. En el &mbito financiero, aunque las
condiciones de financiaciébn mejoraron ligeramente, los costos de fondeo permanecen elevados
en comparacion con afios anteriores, lo que limita la posibilidad de reducir las tasas de interés
de colocacion. Estos factores, junto con la incertidumbre fiscal y la disminucion de la demanda
interna, seguiran influyendo en el panorama econémico de los proximos trimestres, requiriendo
ajustes constantes en las estrategias de inversion y gestion de activos en el pais.

Posicion de SFl en el mercado inmobiliario. SFI se encuentra en un mercado altamente
competitivo, donde participan actores clave como BTG Pactual, Inverlink Credicorp, Davivienda
Corredores, Alianza, Pactia y PEI Asset Management, entre otros. Con una participacion de

mercado del 1,5%, SFI ocupa una posicion relativamente pequefia frente a los principales
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competidores, como PEI Asset Management (48,1%) y Titularizadora Colombia (19,9%). Los
competidores mas cercanos a SFl son los fondos FICI SURA AM y TIN con porcentajes de
participacién de 2,6 y 2,5 respectivamente.

A nivel de activos administrados, el valor total del fondo de SFI| asciende a 300.000
millones COP, una cifra significativamente menor comparada con los grandes jugadores del
mercado como PEI Asset Management (9.430.000 millones COP) y Titularizadora Colombia
(3.900.000 millones COP). Los valores administrados por FICI SURA AM y TIN asciende a
493.657 y 515.521 respectivamente.

El portafolio de SFI se distribuye principalmente en los sectores comercial (54%), oficinas
(33%) e industrial (6%), lo que muestra una orientacion diversificada, pero con una fuerte
apuesta por el sector comercial. En contraste, otros fondos como Pactia y PEI Asset
Management tienen una mayor exposicion al sector industrial y especializado, lo que puede
representar una ventaja en términos de estabilidad y crecimiento a largo plazo.

5. Marco de Referencia

La relevancia de la gestion de proyectos ha crecido significativamente. Lograr que los
proyectos se ejecuten de manera eficiente se ha convertido en un factor clave que impulsa el
crecimiento econoémico, el liderazgo y la eficiencia dentro de las organizaciones. Este enfoque
se ha establecido como una herramienta estratégica para mejorar los procesos internos,
adaptarse rapidamente a las oportunidades externas, fomentar la innovacion, acelerar el
lanzamiento de nuevos productos y enfrentar los desafios empresariales con éxito. La gestién
de proyectos se fortalece cada dia mas a nivel global, ya que su capacidad para gestionar de
manera efectiva los recursos atrae tanto a empresas como a individuos (Fonseca, 2018).

El marco tedrico destaca la importancia de la gestion de proyectos, subrayando la
necesidad de adaptar métodos tradicionales a los requisitos del sector de participaciones
inmobiliarias, donde prevalecen la flexibilidad ante las fluctuaciones del mercado y las

normativas legales. Se examinan metodologias tanto &giles como tradicionales y la aplicacion
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practica de estas que demuestran cOmo una gestidén de proyectos eficaz puede mejorar la
entrega de resultados y la satisfaccion del cliente, asegurando servicios de alta calidad y
respondiendo a las dindmicas del mercado.

Asimismo, se ofrece una base sélida para entender cémo la gestién de proyectos puede ser
implementada de manera efectiva en empresas como SFl, resaltando la necesidad de
adaptabilidad y excelencia en cada paso del proceso para cumplir y superar las expectativas de
un mercado exigente.

5.1. Fundamentos de gestion de proyectos

Proyecto. De acuerdo con el glosario de AXELOS Limited (2017b) un proyecto puede ser
conceptualizado como una entidad temporal que se establece con el propésito especifico de
entregar productos, servicios o resultados que son Unicos y estan alineados con un caso de
negocio acordado previamente. El PRINCEZ2, establece que la temporalidad y singularidad
organizativa se establece para cumplir con objetivos especificos (AXELOS Limited, 2017a). En
un sentido similar, el Project Management Institute (PMI) define los proyectos como esfuerzos
temporales destinados a crear un producto, servicio o resultado Unico, subrayando que tienen
un inicio y un final claramente definidos y que su éxito resulta en el logro de los objetivos
propuestos (PMI, 2017). Ambas definiciones resaltan la naturaleza organizada y temporal de
los proyectos, destacando su capacidad para abordar y solucionar necesidades especificas
mediante la gestion eficiente de los recursos y riesgos.

Por otro lado, bajo la perspectiva de Gavilan et al. (2010) se amplia esta definicion al
caracterizar un proyecto como un proceso singular y no estandarizado que se centra en el
desarrollo de soluciones innovadoras que no han sido ensayadas previamente. Esta definicion
enfatiza la importancia de la innovacién dentro de la gestidén de proyectos, apuntando que cada
proyecto es una oportunidad para abordar desafios Unicos y generar mejoras significativas en
la situacion existente. Al igual que PRINCE2 y PMI, esta vision resalta la importancia de los

objetivos claros y la temporalidad, pero afiade un énfasis particular en el caracter innovador de
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las soluciones desarrolladas, reafirmando que los proyectos son cruciales para el avance y la
adaptacion en diversas areas de accion social y empresarial (Gavilan et al., 2010).

Gestion de Proyectos. Segun el modelo conceptual de Terrazas (2009), la gestion de
proyectos es una disciplina que emplea herramientas gerenciales para planificar, organizar,
dirigir y controlar proyectos. Esta gestion garantiza el cumplimiento de los objetivos dentro de
los plazos y presupuestos previstos, respetando los estandares de calidad (Terrazas, 2009). De
manera similar, Kerzner (2022) describe la gestion de proyectos como el proceso de
planificacidn, estructuracion, manejo y control de los recursos de una organizacién para
alcanzar objetivos especificos a corto plazo.

Igualmente, los estdndares PRINCE2, PMBOK, ICB4 e ISO 21500 ofrecen definiciones que
se complementan a las anteriores desde sus respectivas perspectivas y enfoques
metodoldégicos:

o Para el PMI la direccién de proyectos implica aplicar conocimientos, herramientas y
técnicas para cumplir con los requisitos del proyecto, logrado mediante la integracion
efectiva de procesos de gestion establecidos (PMI, 2017).

o AXELOS define la gestién del proyecto como la planificacién, delegacién, monitoreo y
control de todos los aspectos del proyecto, enfocandose en alcanzar los objetivos
previstos dentro de los parametros de tiempo, costo, calidad, alcance, beneficios y
riesgos.(AXELOS Limited, 2017a)

¢ EIIPMA describe la gestién de proyectos como la aplicacion de métodos, herramientas
y competencias que integran las fases del ciclo de vida del proyecto para lograr los
objetivos propuestos (IPMA, 2015).

e LalSO sefiala que la gestidn de proyectos incluye la integracion de las fases del ciclo

de vida del proyecto, asegurando que cada una produce entregables que se revisan
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regularmente para cumplir con las expectativas de todas las partes interesadas. (ISO,
2012)

A partir de estas, podemos conceptualizar la gestion de proyectos como la aplicacion
sistematica de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas durante todas las fases del
ciclo de vida de un proyecto para satisfacer los requisitos establecidos. Esto implica la
planificacion, delegacién, monitoreo y control de todos los aspectos del proyecto, asi como la
motivacion de todos los involucrados para alcanzar los objetivos planteados dentro de los
plazos esperados. La gestion efectiva se realiza a través de procesos detallados y de la
integracion de las diversas fases del proyecto, utilizando métodos y competencias que
aseguran su entrega exitosa.

Ciclo de vida del Proyecto. El ciclo de vida del proyecto es un concepto que facilita la
comprension y la relacion entre las fases del proyecto, la organizacién y su entorno. Este marco
divide el proyecto en fases manejables, permitiendo adaptar la gestion de proyectos a las
necesidades especificas de cada una y mejorar el control sobre estas (McCormick, 2005).
Segun Castillo et al. (2020), otros autores también definen el ciclo de vida de un proyecto como
una estructura que organiza su desarrollo en una serie de fases, desde el inicio hasta la
conclusioén. Este modelo es fundamental para especificar claramente los requisitos técnicos de
cada etapa, determinar los plazos para la entrega de productos, identificar a los participantes
en cada fase, y establecer los procedimientos de control y aprobacion requeridos. Este enfoque
garantiza que cada aspecto del proyecto esté organizado y alineado con los objetivos
generales, promoviendo una gestién tanto efectiva como eficiente.

El PMI describe el ciclo de vida del proyecto como las fases que transcurren desde su inicio
hasta su conclusion, adaptandose a las necesidades especificas de cada una de estas. Una
fase se describe como un conjunto de actividades relacionadas l6gicamente que concluyen con
la entrega de uno o mas resultados. Estas fases pueden ser secuenciales, iterativas o

sobreponerse, dependiendo de la estructura y las exigencias del proyecto ((PMI, 2017).
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Ciclo de Vida del Proyecto

Finalizar el
Froyecto

Inicio del  Organizacion

Proyecto v Preparacion QOrganizacion y Preparacion

Figura 9 - Representacién Genérica del ciclo de vida de un proyecto Elaboracion propia a partir de PMI (2017,

p.584).

Adicionalmente se plantean diferentes tipos de ciclos de vida de los proyectos que reflejan
la diversidad y la adaptabilidad necesarias en cada proyecto (PMI, 2021):

e Predictivos, con una planificacion inicial detallada.

Figura 10 - Ejemplo Ciclo de Vida de un Proyecto Predictivo Elaborado a partir de PMI (2021).

¢ Incrementales, que dividen el proyecto en incrementos secuenciales.
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Concepto

_ —

Figura 11 - Ejemplo Ciclo de Vida de un Proyecto Incremental Elaborado a partir de PMI (2021)

e Adaptativos, ideales para proyectos con alta incertidumbre, que utilizan metodologias

agiles para adaptarse a cambios dindmicos.

Iteracion 1 Iteracion 2 Iteracion 3

Comprobar

Comprobar Comprobar

Figura 12 — Ejemplo Ciclo de Vida de un Proyecto Adaptativo Elaborado a partir de PMI (2021)

5.2. Metodologias de gestion de proyectos

Distintos autores coinciden en definir una metodologia de gestidon de proyectos como un
sistema estructurado que integra principios, reglas, procesos, practicas, técnicas, herramientas
y roles asignados que son implementados a lo largo de la vida de un proyecto y que facilitan
(Kononenko & Lutsenko (2019); PMI (2021)). Las metodologias no solo organizan el trabajo de
los proyectos, sino que también impactan positivamente en el ambiente interno de la

organizacién y en su sistema de entrega de valor (PMI (2021); Kerzner (2022)).
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Segun Kerzner (2022), una metodologia eficaz de gestién de proyectos es un sistema
repetitivo aplicable a todos los proyectos de una organizacion. Esté disefiada para lograr un
alto nivel de excelencia en la gestion y se caracteriza por seguir directrices generales en lugar
de reglas estrictas, permitiendo adaptarse a cualquier tipo de proyecto. Integra diversos
procesos de negocio y utiliza plantillas estandarizadas para garantizar operaciones fluidas y
coherentes a lo largo de las diferentes fases del ciclo de vida del proyecto. Se fundamenta en
principios éticos y promueve una comunicacion clara para facilitar la comprension y el
seguimiento por parte de los clientes. También aplica técnicas uniformes para la planificacion y
el control financiero, realizando revisiones estrictas al final de cada fase para implementar
mejoras rapidamente. Ademas, es ampliamente aceptada y utilizada en la organizacion,
proporcionando detalle para guiar los proyectos sin ser muy compleja.

Las distintas definiciones consultadas de metodologia de gestién de proyectos concuerdan
en que representan un sistema estructurado y repetible, creado para permitir una gestioén de
proyectos eficiente y para potenciar el rendimiento de la organizacion mediante la integracion
de varios procesos de negocio.

Componentes de una metodologia. Segun Diez et al. (2012), los elementos esenciales de
una metodologia de gestién de proyectos incluyen:
¢ Marco de Referencia: Proporciona la estructura general y los estandares que se
deben seguir durante el ciclo de vida del proyecto.
e Procesos y Procedimientos: Conjunto de pasos estructurados que deben seguirse
para la planificacién, ejecucion, y cierre de proyectos.
¢ Roles y Responsabilidades: Descripciones claras de los roles involucrados en el
proyecto junto con sus responsabilidades especificas.
e Herramientas y Técnicas: Incluyen plantillas y formularios utilizados para la

documentacion estandarizada del proyecto, software especializado en gestion de
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proyectos, herramientas para la colaboracién y la comunicacion, técnicas de analisis
de riesgos y métodos para la gestion de calidad y control de cambios.

o Estrategias de Implementacion: Directrices sobre como llevar a cabo la metodologia

dentro de la organizacion.

e Mecanismos de Control y Evaluacién: Sistemas para monitorear el progreso y evaluar
el desempefio del proyecto, incluyendo indicadores de rendimiento, revisiones de

progreso y auditorias de proyecto.
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Figura 13 — Elementos de una metodologia de gestién de proyectos. Fuente: Elaboracion propia, 2024. Galindo Aya
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et al. (2024)

Clasificaciéon de las metodologias de gestion de proyectos

Metodologias tradicionales. Las metodologias tradicionales, también denominadas
predictivas o tipo cascada, utilizan un enfoque lineal y secuencial para el desarrollo de
proyectos, avanzando de manera directa desde el inicio hasta su finalizacion. Este modelo
integra diversas etapas denominadas fases del proyecto y regularmente incluyen:
conceptualizacion, inicio, analisis, disefio, construccién, pruebas, implementacion y
mantenimiento (Acufia et al., 2022). Se basan en una sélida planificacién y estimacion que
permite progresar secuencialmente en las distintas fases del ciclo de vida del proyecto (Giron,
2021). Destaca que el modelo lineal de cascada se centra en un ciclo de vida fundamental para

el desarrollo de productos, sirviendo de base para muchas metodologias existentes (Rahman et

al. (2018); Acuia et al. (2022)).
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@ 3 - Implementacion

@ 4 - Pruebas
@ 5 - Ajustes
6 - Mantenimiento

Figura 14 — Ejemplo fases de un proyecto con metodologia tradicional o cascada. Fuente: Elaboracion propia,

2024.Galindo Aya et al. (2024)

Metodologias agiles. Las metodologias agiles se caracterizan por su flexibilidad y
aplicabilidad a proyectos de desarrollo de software y otros proyectos de alto rendimiento.
Segun Acuia et al. (2022), estas metodologias dividen los proyectos en segmentos mas
pequefios, enfatizando la importancia de una comunicacién continua con colaboradores y
usuarios. Ademas, son susceptibles a modificaciones por parte del cliente tras la presentacién
de los requisitos. Las fases de entrega, revision y feedback son cruciales para mantener la

agilidad del proyecto.
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Despliegue Requerimientos

Metodologia

ugioejuswa|dw|

Figura 15 — Modelo metodologia agil. Fuente: Elaboracion propia basado en (Girén, 2021)

Segun Girdn (2021), las metodologias agiles se basan en cuatro conceptos clave:

¢ Incremento: Implica entregas rapidas con retroalimentacion continua.

e Cooperacion: Todos los participantes colaboran estrechamente.

¢ Sencillez: Uso de métodos y documentacion claros y faciles.

e Adaptacion: Habilidad de ajustarse a cambios y errores en cualquier momento.

Metodologias hibridas. Las metodologias hibridas combinan elementos de las metodologias
tradicionales y agiles. Tolbert & Parente (2020) reconocen gue ninguna metodologia es
perfecta para todas las circunstancias y que muchos proyectos grandes y complejos pueden
beneficiarse de una combinacion de métodos tradicionales y &giles.

Strasser & Schmidt-Sibeth (2022) citado en Acufia et al. (2022) describe un enfoque hibrido
en la gestién de proyectos que integra elementos tanto de las metodologias tradicionales como
agiles. De la metodologia tradicional, se valoran la coordinaciéon de actividades, la promocién
de la disciplina y el monitoreo del avance del proyecto. Del enfoque agil, se destacan el trabajo

en equipo, la adaptabilidad a los cambios y la orientacién hacia la satisfaccion del cliente.
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Principales metodologias de gestidon de proyectos. Este segmento analiza de forma general
las metodologias tradicionales y agiles méas reconocidas en la gestion de proyectos, haciendo
especial énfasis en PMBOK y PRINCE2, seleccionadas por su amplia adopcién, como
evidenci6 el estudio de Malagén (2019), que examin6 26 metodologias en diversas
organizaciones bogotanas (ver Figura 12). La relevancia y efectividad de estas metodologias se
corroboran en los analisis comparativos realizados por Murcia et al. (2019a), Simonaitis et al.

(2023), y Buehring (2023).

PMBoK, PRINCE2 SCRUM, ISO21500, ICB
PMBoK & PRINCE2

PMBoK & I'T1L

PRINCE2

PMBoKR & desarrollo propio

PMBoK

0 2 + 6 8 10 12 14 15 18 20
Figura 16 — Cuerpos de conocimiento base para el desarrollo de la metodologia. Fuente: Malagén (2019).

PMBOK. EI PMI establecio el Project Management Body of Knowledge, conocido como
PMBOK, en 1996, inicialmente con 9 areas de conocimiento y 37 procesos, ha proporcionado
guia sobre cémo implementar esta metodologia en diferentes contextos ademas de presentar
las ultimas tendencias y practicas, con un enfoque en la gestién estratégica del negocio. Mas
gue una simple norma, el PMBOK se considera un conjunto de mejores practicas. Dentro de
este marco, el gerente de proyectos decide como aplicar estos principios basandose en las
necesidades especificas de cada proyecto para alcanzar los objetivos establecidos. (Velez
Garcia et al., 2018).

PMBOK Sexta edicién. La Sexta edicién del PMBOK se basa en 49 procesos organizados
en cinco grupos de procesos (Inicio, Planificacion, Ejecucién, Monitoreo y Control, y Cierre) y

diez areas de conocimiento (alcance, tiempo, costos, calidad, recursos, comunicacion, riesgos,
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adquisiciones, partes interesadas y la integracion), ademas incluye una descripcion clara de

entradas, herramientas y técnicas, y salidas lo que ofrece una estructura detallada y secuencial
para la gestién de proyectos.

Esta edicidn resalta la importancia de la gestion de proyectos dentro de la estrategia

organizacional, destacando el papel del director de Proyecto como lider estratégico y no solo
como administrador de tareas (PMI, 2019).

PMBOK Séptima edicion. La séptima edicién, publicada en 2021, marca un cambio
significativo respecto a sus ediciones anteriores. Esta se enfoca mas en principios y resultados

gue en los procesos y entregables especificos para adaptarse mejor a la variedad de métodos

de trabajo actuales incluyendo entornos agiles e hibridos (PMI, 2021). Algunas caracteristicas
principales de PMBOK 7 son:

utilizada.

Se orienta hacia 12 principios fundamentales de la gestién de proyectos (Figura 13)
aplicables universalmente, independientemente del tipo de proyecto o metodologia

- Ser un administrador diligente,

- Incorporar la calidad en
respetuoso y cuidadoso.

« Crear un entorno colaborativo
del equipo de proyecto.

procesos y entregables.
« Responder a las

- Navegar en la
complejidad
« Optimizar las respuestas a + Enfocarse en el
los riesgos. valor
« Adoptar la adaptabilidad y » Demostrar
interacciones del sistema. la resiliencia.
« Adaptar en funcion del « Involucrar a los
contexto.

liderazgo.
interesados.

« Permitir el cambio.
°

Figura 17 — Principios de la gestion de proyecto PMBOK?7. Fuente: PMI (2021)

Incluye guias especificas para la implementacion de metodologias agiles e hibridas.

Fue disefiado para ser mas inclusivo y flexible, facilitando su aplicacién en una amplia
gama de industrias y tipos de proyectos.

Enfasis en la entrega de valor y la obtencion de resultados beneficiosos para los

stakeholders, asegurando que la gestion de proyectos siempre esté alineada con los
objetivos estratégicos del negocio.
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¢ Resalta la influencia del entorno en la gestién de proyectos.

¢ Aungue hay un enfoque minimo en procesos especificos, la guia sigue proporcionando

herramientas y técnicas Utiles para la gestion de proyectos.

La metodologia PMBOK se aplica en la gestién de proyectos en varios sectores, incluidos la
construccioén, tecnologia, industria automotriz y aeronautica, entre otros (Riafio, 2021).

PRINCE2. PRINCE2 (Projects in Controlled Environments) se basa en el principio de
gestidn por procesos con una organizacion clara de roles y responsabilidades, enfocada en la
adaptabilidad y control a lo largo de todo el proyecto. La version 7 de PRINCE2, publicada en
septiembre de 2023, presenta novedades y ajustes en comparacion con sus versiones
anteriores. El objetivo principal es integrar mas eficazmente PRINCE2 con otros marcos de
gestion, como Agile. Ademas, se destaca la adaptabilidad de la metodologia a diferentes
proyectos, incluso aquellos mas pequefios y menos complejos. Se simplifica y aclara la
descripcion de temas y procesos para hacer la metodologia méas accesible, personalizable y
facil de entender (PRINCEZ2, 2023).

La estructura de PRINCE2 (Figura 14) consta de 4 elementos primordiales: los principios,
las tematicas, los procesos y el entorno del proyecto. PRINCE?2 se soporta en siete principios
fundamentales como son: la justificacion del negocio, aprender de la experiencia, roles y
responsabilidades definidos, gestionar por fases, gestionar por excepcion, enfocarse en los
productos y adaptarse al entorno. Las tematicas abordan aspectos que requieren atencion
continua a lo largo del proyecto y estan relacionadas con el caso de negocio, la organizacion,
calidad, planes, riesgo, cambio y el progreso. Por su parte los procesos del proyecto delinean
una secuencia que va desde la actividad previa al proyecto hasta el cierre de este (AXELOS

Limited (2017a); Velez et al. (2018); Murcia et al. (2019); Simonaitis et al. (2023)).
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ENTORNO DEL

PROYECTO
Riesgo

Organizacion
Caso de
Negocio

=

PRINCIP1OS

Figura 18 — Estructura de la metodologia PRINCE2. Fuente: Elaborado a partir de (AXELOS Limited, 2017a).

PRINCE2 es una metodologia flexible que se adecula a una diversidad de proyectos. Su
versatilidad facilita su implementacion en una amplia gama de sectores, incluyendo energia,
mineria, transformacion, medio ambiente, industrial y servicios financieros, entre otros (Riafio,
2021).

SCRUM. SCRUM es la metodologia Agile mas popular en desarrollo de software, destaca
por su adaptabilidad, rapidez y eficacia, que promueve la transparencia en la comunicacion.
Inspirada en una formacion de rugby, SCRUM simboliza la cooperacién para alcanzar metas
comunes. Este enfoque integra a clientes y proveedores en un solo equipo, fomentando la
responsabilidad colectiva y el avance continuo a través de un proceso iterativo e incremental. A
diferencia de métodos tradicionales, SCRUM superpone fases de desarrollo, mejorando la
eficiencia y optimizacién del producto (Giron, 2021). SCRUM facilita la gestion de proyectos
mediante ciclos de trabajo iterativos llamados “sprints” y realizando reuniones cortas de forma
regular denominadas “stand-up meetings” para realizar los ajustes requeridos en los equipos de

trabajo (Velez et al. (2018); Acufia et al. (2022).
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SCRUM es principalmente utilizada por empresas y proyectos enfocados en el desarrollo
de software o soluciones de Tl, aunque hay ejemplos de su uso en empresas de salud, banca
de inversion y defensa (Riafio, 2021).

KANBAN. David J. Anderson desarrollé la metodologia Kanban en 2008 basada en el
sistema de produccion utilizado por Toyota desde mediados del siglo 20, un método visual y
dindmico para gestionar proyectos. El trabajo se visualiza en un tablero dividido en columnas
gue representan diferentes fases del proyecto, con tarjetas que proporcionan informacion y
muestran el progreso para cada tarea. Mas que una metodologia, Kanban es considerada una
herramienta que facilita la asignacion de tareas y el seguimiento continuo del estado del
proyecto mediante diferentes colores para indicar prioridades o responsables (Giron, 2021);
(Riafio, 2021), (Acufia et al., 2022).

Gracias a su flexibilidad y la falta de reglas estrictas, Kanban puede adaptarse a casi
cualquier tipo de proyecto (Bertuzzi Gaspari, 2020).

Adaptacion de metodologias de gestion de proyectos. En el &mbito de los proyectos por lo
general, se solicita a los equipos de proyecto que implementen un conjunto de procesos,
gobernanza, técnicas y modelos que guien la ejecucién del proyecto, sin embargo, aunque esto
asegura una uniformidad en los proyectos de la organizacion, las metodologias utilizadas
pueden requerir ser personalizada para ajustarse adecuadamente a las particularidades de
cada proyecto. La mayoria de las metodologias de gestion de proyectos existentes
proporcionan directrices explicitas que no recomiendan su aplicacién estricta y rigida. En
cambio, sugieren que deben adaptarse segun las necesidades especificas, evaluando cuéles
de sus elementos son mas apropiados en funcion del tipo, tamafio, la duracion, el contexto

organizacional y la complejidad del proyecto (PMI, 2021).
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5.3. Gestién de proyectos inmobiliarios

En el &mbito de los negocios inmobiliarios, la mayoria de los estudios vy literatura
disponibles tienden a centrarse en el desarrollo y construccion de edificaciones, reflejando la
importancia de estas actividades como motores clave del sector. Existen numerosos recursos
sobre planificacion urbana, procesos de construccién y evaluacion de terrenos, lo cual facilita a
los emprendedores el acceso a informacién cuando buscan iniciar proyectos de desarrollo. Sin
embargo, hay una notoria falta de estudios que aborden otros aspectos cruciales, como el
asset management o la gestion de activos inmobiliarios, un area esencial para la creacién de
valor a largo plazo (Damodaian et al., 1997).

La gestion de activos inmobiliarios se enfoca en optimizar el rendimiento de propiedades
estabilizadas, maximizando el valor a través de estrategias como la reduccién de vacancias, la
optimizacion de rentas y el mantenimiento adecuado de los inmuebles. Aunque este proceso es
crucial para la rentabilidad continua de los activos, ha recibido mucha menos atencién en
comparacion con las fases de desarrollo y construccion. Esta carencia de informacién plantea
un desafio particular para los inversionistas que buscan involucrarse mas activamente en la
gestion de portafolios inmobiliario. Segin Cushman & Wakefield (2019), una gestion integral
gue cubra no solo el desarrollo, sino también la operacion eficiente de los activos es clave para
maximizar el valor.

El asset management se vuelve aiin mas relevante a medida que el mercado inmobiliario
madura y se busca mantener o incrementar el valor de propiedades existentes. En este
contexto, la falta de estudios detallados puede deberse a que el desarrollo de nuevas
edificaciones a menudo se percibe como més atractivo o rentable en el corto plazo. Sin
embargo, como sugieren Benn & Stoy (2023), el uso de tecnologias avanzadas, como el
Building Information Modeling (BIM), puede mejorar la gestion operativa a largo plazo,
particularmente en sectores complejos. Esta digitalizacion en la gestién inmobiliaria permite un

mayor control y precision en las operaciones, optimizando el rendimiento de los activos.
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Por otro lado, la correcta evaluacion de riesgos sigue siendo un componente esencial en
cualquier etapa del ciclo de vida de un proyecto inmobiliario, incluyendo la gestién de activos.
Zavadskas et al. (2010), destacan que los riesgos, tanto internos como externos, deben ser
identificados y mitigados a tiempo para evitar sobrecostos o demoras en los proyectos. La
implementacion de mejores précticas en la gestion de activos, combinada con un diagndstico
continuo de riesgos, permite que los proyectos se mantengan en linea con las expectativas de
rentabilidad.

A pesar de la tendencia a enfocar la atencion en el desarrollo de nuevos proyectos, se esta
reconociendo cada vez mas que la gestion eficiente de los activos existentes es igual de
relevante. Pivo & McNamara director (2005), subrayan que, en mercados inmobiliarios méas
desarrollados, la sostenibilidad y la responsabilidad en la inversibn son componentes
fundamentales para asegurar retornos financieros a largo plazo. Las empresas que adoptan
practicas de gestion activa y sostenible no solo aseguran una mejor rentabilidad, sino que
también contribuyen a un mayor bienestar social y ambiental.

De igual manera, aunque la construccion y desarrollo de edificaciones dominan la narrativa
en el sector inmobiliario, es imperativo que se preste mayor atenciéon a la gestion de activos
como un motor clave para la creaciéon de valor a largo plazo. Como mencionan Klotschke et al.
(n.d.), adoptar enfoques agiles en la gestién de proyectos, combinados con la integracién de
tecnologias y estrategias sostenibles, permitira a las empresas maximizar el valor de sus
propiedades y mantener su competitividad en un mercado inmobiliario cada vez mas volatil y
exigente.

5.4. Modelos de madurez en la gestion de proyectos

Los modelos de madurez son una herramienta que permite valorizar y mejorar
progresivamente los procesos de negocio de una organizacion, trazando estrategias claras,
identificando areas de enfoque y guiando programas de mejora para alcanzar los objetivos

previstos (Castillo et al., 2020). El concepto de modelos de madurez se introduce en los afios
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80 cuando Humphrey y sus comparieros de IBM descubrieron que la calidad de un producto de
software esta directamente vinculada a la calidad de su proceso de desarrollo, conectandolo al
ciclo de mejora continua para lograr optimizarlo (Humphrey, 1989).

Si bien los modelos de madurez se concibieron inicialmente para ser aplicados a calidad y
capacidad del desarrollo del software, en la actualidad su &rea de aplicacion es muy diversa.
Estos se encuentran aplicados en el desarrollo de las capacidades, gestién de proyectos,
habilidades de cambio, gestion del conocimiento, entre otros (Montafio et al., 2010). En el
ambito de la gestién de proyectos, la madurez se manifiesta en la habilidad de una empresa
para evaluar y reconocer la efectividad de sus practicas habituales en comparacién con
estandares establecidos (Higuera, 2019). Segun el PMI (2017), la madurez en la gestion de
proyectos se define como la capacidad de una organizacion para alcanzar resultados
estratégicos de manera predecible, controlable y confiable.

En este contexto, uno de los modelos mas reconocidos es el Organizational Project
Management Maturity Model (OPM3), desarrollado por el Project Management Institute. Este
modelo proporciona un marco integral para evaluar y mejorar la capacidad de una organizacién
en la gestién de proyectos, programas y portafolios, alineandolos con los objetivos estratégicos
(PMI, 2013). Otro modelo ampliamente citado es el Project Management Maturity Model
(PMMM) propuesto por Kerzner, el cual establece cinco niveles progresivos de madurez que
permiten a las organizaciones mejorar sistematicamente sus practicas de gestion de proyectos
(Kerzner, 2019).

Segun Pinto (2015), Salimbeli conceptualiza la relevancia de los modelos de madurez,
destacando su importancia en el reconocimiento de diversas practicas de gestion de proyectos
y su comparacion con las utilizadas por otros actores en el negocio. Ademas, sefiala la
necesidad de avanzar en un proceso de mejoramiento continuo para adoptar de manera mas
amplia las practicas mejor aceptadas por la industria. Esto se complementa con lo dicho por

Klimko (2001) en su conferencia sobre modelos de madurez y gestion del conocimiento, donde
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se abordaron estos modelos como herramientas Utiles para propiciar el entendimiento comun y
compartido, asi como en consenso entre los gerentes de una misma organizacion. (Solarte &
Sanchez, 2014)

6. Disefio metodoldgico
La presente investigacion tiene como objetivo identificar y describir las practicas de gerencia de
proyectos en SFI, con el fin de proponer una metodologia de gestion de proyectos basada en
modelos existentes y adaptada a la realidad de la organizacion. Para ello, se analizaran las
percepciones del equipo de trabajo y se evaluara el uso de buenas practicas de gestion de
proyectos dentro de la compaiiia.
El estudio se clasifica como una investigacion aplicada, ya que busca generar una propuesta
metodolbgica concreta para la gestidon de proyectos en la empresa. Su alcance es descriptivo,
pues se centra en caracterizar las practicas actuales, identificar oportunidades de mejora 'y
establecer lineamientos metodoldgicos.
Se ha seleccionado un enfoque mixto, con un disefio de investigacion observacional/de
encuesta. Segun Hernandez-Sampieri & Mendoza (2018), los métodos mixtos permiten abordar
tanto realidades objetivas como subjetivas, lo que los convierte en una herramienta valiosa
para el analisis integral de proyectos. En el contexto de SFI, esto implica evaluar indicadores
cuantitativos, como la cantidad de proyectos de estructuracion de adquisiciones completados
dentro del presupuesto y el plazo acordado, el grado de estructuracién y efectividad de las
practicas actuales, mientras que el andlisis cualitativo facilitara la comprension de las
experiencias, percepciones y necesidades del equipo involucrado. La inferencia adoptada es de
tipo deductivo, partiendo del estudio de modelos teéricos y metodologias generales de gestion
de proyectos, los cuales seran evaluados y adaptados segun las particularidades de la
empresa.
En cuanto a la temporalidad, se ha definido un disefio transversal, dado que el estudio se

realizara en un periodo determinado sin seguimiento longitudinal. Esto permitir4 capturar una
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imagen precisa de la situacion actual y desarrollar una propuesta metodolégica dentro de un
marco de tiempo establecido.

La metodologia propuesta se estructura en tres fases con un enfoque sistemético y
fundamentado.

FASE 1 -TIPO DE INVESTIGACION

FASE 2 - DIAGNOSTICO FASE 3 - PROPUESTA DE IMPLEMENTACION

Figura 19 - Estructura del disefio metodolégico. Elaboracion propia
6.1. Fase 1: Tipo de Investigacién

El marco de referencia facilita la construccién de una vision general sobre las teorias,
modelos y enfoques conceptuales relacionados con los temas centrales del estudio,
permitiendo asi seleccionar la perspectiva mas adecuada para abordar el problema de
investigacion.

6.2. Fase 2: Diagnoéstico Organizacional

El diagnéstico organizacional permite evaluar el estado actual de la gestién de proyectos
mediante la recopilacion y el analisis sistematico de informacién. Para ello, es fundamental
considerar factores internos y externos que influyen en el desempefio organizacional, lo que
facilita la identificacion de areas de mejora y oportunidades estratégicas (Daft, 2021). El uso de
herramientas estructuradas como el analisis PESTEL vy la realizacion de entrevistas internas
proporciona una vision integral y objetiva de la situacion (Robbins & Coulter, 2020). Ademas, la
combinacion de enfoques cuantitativos y cualitativos permite capturar tanto métricas de
desempefio como percepciones del equipo de trabajo, lo que fortalece la toma de decisiones

basada en evidencia (Bryman, 2016).
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El diagnéstico busca identificar el estado actual de la gestién de proyectos en SFI a través

de un enfoque estructurado de recopilacién y andlisis de informacion.

1. Recopilacion de informacién: Para el analisis externo, se aplicara un estudio basado en
el modelo PESTEL, evaluando factores politicos, econémicos, sociales, tecnoldgicos,
ecoldgicos y legales que puedan influir en la gestion de proyectos. En el andlisis interno,
se llevaran a cabo entrevistas con actores clave y se recopilara informacién sobre las
practicas actuales, identificando fortalezas y oportunidades de mejora. También se
aplicaran dos encuestas: una elaborada para esta investigacion y validada por expertos,
gue medira la cultura organizacional, el nivel de capacitacién en gerencia de proyectos y
la resistencia al cambio, y otra basada en el modelo OPM3, que evaluara la
estandarizacion y alineacion de los procesos con las mejores practicas internacionales
(Project Management Institute., 2003).

2. Andlisis de Resultados: El andlisis de resultados permitira interpretar la informacién
recopilada y extraer patrones clave para el disefio de la metodologia de gestion de
proyectos. Se aplicaran técnicas de procesamiento estadistico para identificar
correlaciones entre variables, evaluando la cultura organizacional, la capacitacién del
equipo y la resistencia al cambio. El uso de métodos mixtos proporciona una visién
integral al combinar enfoques cuantitativos y cualitativos (Hernandez-Sampieri &
Mendoza, 2018). Finalmente, se construira una matriz DOFA para analizar factores
internos y externos que afectan la gestion de proyectos, una herramienta ampliamente
utilizada en la planificacion estratégica (Armstrong & Taylor, 2020).

6.3. Fase 3: Propuesta de Implementacion

La fase de Propuesta de Implementacion establece el proceso para integrar la metodologia

de gestidn de proyectos en SFI, asegurando su alineacion con la organizacion y sus objetivos
estratégicos. En esta etapa, se definen lineamientos metodolégicos y operativos para

estandarizar la gestion de proyectos, considerando las mejores practicas internacionales y las
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necesidades especificas de la empresa (PMI, 2017). Asimismo, se disefian estrategias para su
implementacion progresiva, acompafadas de capacitacion y mecanismos de evaluacion que
garanticen su sostenibilidad y mejora continua (Kerzner, 2022).

Este enfoque metodoldgico permitira a SFI contar con una estructura de gestion de
proyectos eficiente y alineada con estandares internacionales. A través de un diagnostico
preciso y una propuesta de implementacién basada en mejores practicas, se fortalecera la
capacidad de la organizacion para ejecutar proyectos con éxito y alcanzar sus objetivos
estratégicos. A continuacion, se definira el disefio de cada una de las fases mencionadas,
detallando los elementos clave que garantizaran una implementacion efectiva y sostenible
dentro de la organizacion.

Diagnéstico.

Andlisis externo. Para el analisis del entorno externo de SFI utilizaremos las siguientes
herramientas que han sido ampliamente utilizadas en la practica de la planeacion estratégica:

Andlisis PESTEL: Método integral que evalla el entorno externo de una empresa,
considerando aspectos politicos, econémicos, socioculturales, tecnoldgicos, ecolégicos y
legales (Johnson et al., 2017). Este analisis es crucial porque permite identificar factores
externos que, aunque estan fuera del control directo de la empresa, impactan
significativamente su desempefio (Grant, 2012). Al revelar oportunidades y amenazas,
proporciona a los gerentes informacion clave para disefiar estrategias efectivas que les
permitan aprovechar oportunidades y mitigar riesgos (Hill & Jones, 2012).

Ademas, los cambios en estas fuerzas externas pueden alterar la demanda de productos y
servicios, influir en el desarrollo de nuevos productos y afectar la relacién con proveedores y
distribuidores, lo que hace que el PESTEL sea una herramienta fundamental para la
planificacion estratégica y operacional de la empresa (David et al., 2015). Su aplicacion permite
anticipar tendencias del mercado y adaptar la empresa a un entorno cambiante, mejorando su

capacidad de respuesta y sostenibilidad a largo plazo (Wheelen et al., 2018).
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Andlisis interno. Este proceso permite identificar y evaluar los recursos, capacidades y

componentes que interactian dentro de una organizacion, con el objetivo de desarrollar

métodos de trabajo mas efectivos y eficientes.

Identificacion de variables. Para este trabajo, la seleccion de variables se basa en la

revision del marco tedrico y la naturaleza del problema de investigacion (Kerlinger, F. N., & Lee,

2000), asegurando su alineacién con el disefio metodolégico. Las variables que se analizaran y

mediran respecto a la administracion de proyectos en SFl, abordan aspectos criticos de la

gestion de proyectos y la adaptabilidad organizacional. A continuacion, se describen

conceptualmente las variables clave a evaluar:

VARIABLE

DEFINICION CONCEPTUAL

DEFINICION OPERATIVA

Recursos

disponibles

Se refiere a los activos tangibles e
intangibles que una organizacion puede
asignar

para planificar, ejecutar y

completar los proyectos de manera

efectiva. Segun Kerzner (2017), los

recursos incluyen el tiempo, el
presupuesto, el equipo humano y las
herramientas necesarias para lograr los

objetivos.

A partir de la revision de la informacion
proporcionada por la organizacion, se evaluara la
disponibilidad de recursos para la
implementacion de una metodologia de gestiéon
de proyectos. La medicion se realizar en funcion
de los siguientes criterios:

Presupuesto asignado para la implementacién de
la metodologia de proyectos.

Tiempo disponible dentro de la planificacion
organizacional para su ejecucion.

Capacidad y disponibilidad del recurso humano
destinado a su aplicacion.

Herramientas

tecnolégicas  accesibles vy

utilizadas en el proceso de implementacion.

Tamafo

proyectos

complejidad de los

Estdn determinado por la escala, el
y | alcance, la cantidad de partes interesadas
y las interdependencias que caracterizan
el proyecto. Segun Morris (2013), la

complejidad puede derivarse del nimero

A partir de la revisién de la informacion histérica
de los proyectos ejecutados, se evaluara el
tamafo y la complejidad de estos en funcion de

los siguientes indicadores:
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de componentes del proyecto, la | Tipo, alcance, enfoque, sector, &reas de
incertidumbre inherente y la interaccion | especialidad, complejidad, tamafio, duracién,

entre los diversos factores.

riesgos, presupuesto e interesados.

Cultura

organizacional

La cultura organizacional es el conjunto de
valores, creencias y comportamientos
compartidos que guian la percepcion,
pensamiento y acciones de los miembros
de una organizacion (Weihrich et al., 2017;
Nelson et al.,, 2020). Ademas, influye
las

directamente en la dinamica de

interacciones organizacionales,
enmarcadas en un entorno cambiante y
orientadas hacia la competitividad y

sostenibilidad (Chiavenato, 2009).

La cultura organizacional sera evaluada a través
de una encuesta estructurada con una escala
Likert de 5 puntos, donde 1 representa
Totalmente en desacuerdo y 5 Totalmente de
acuerdo. Este instrumento permitird medir la
percepcion de los colaboradores respecto a los
valores, creencias y comportamientos
organizacionales que influyen en la gestion de
proyectos.

Los aspectos clave analizados incluyen:
Identidad organizacional y su alineacion con los
proyectos.

Liderazgo y su iniciativa para la implementacion
de nuevas metodologias.

Autonomia del colaborador en la propuesta de
mejoras.

Comunicacion y trabajo en equipo dentro de la
organizacion.

Fomento del desarrollo profesional en gestion de
proyectos.

Planificacion y seguimiento de proyectos dentro
de la empresa.

Claridad y oportunidad en la comunicacion de

decisiones relacionadas con proyectos.

Competencias

del

equipo de proyectos

Conjunto sinérgico de conocimientos,
habilidades, experiencias, sentimientos,
caracteristicas

actitudes, motivaciones,

personales y valores, asociado a un

La evaluacioén de las competencias del equipo de
proyectos se realizard mediante una encuesta
estructurada, disefiada para medir el nivel de

conocimientos, habilidades y experiencia del

&

SGS
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desempefio superior del trabajador y de la
organizacion, en correspondencias con
las exigencias técnicas, productivas y de

servicios (Torres et al, 2018).

personal en relacion con la gestion de proyectos.
Este instrumento permitira identificar fortalezas y
areas de mejora en el equipo, proporcionando
informacién clave para el desarrollo de
estrategias de capacitacion y optimizacion del
desempefio organizacional.

La encuesta evaluara los siguientes aspectos:
Formacion académica y certificaciones en
gestién de proyectos.

Conocimiento y aplicacion de metodologias y
estandares de gestién de proyectos.

Experiencia previa en la gestién de proyectos.
Nivel de conocimiento en metodologias y
estandares de gestion de proyectos.

Manejo de herramientas tecnoldgicas para la
gestion de proyectos.

Conocimiento en éareas clave de la gestion de
proyectos, tales como alcance, cronograma,
calidad,

presupuesto, riesgos y seguimiento

basado en indicadores.

Resistencia

cambio

La resistencia al cambio se define como la
tendencia de una organizacion a resistirse
a modificar sus practicas, estructuras o
al | estrategias actuales, manteniendo el statu
quo, lo cual disminuye su eficacia y reduce
sus posibilidades de adaptarse al entorno
cambiante y de sobrevivir frente a la

competencia (Jones, 2013).

Mediante encuesta estructurada con una escala
Likert de 5 puntos (1: Totalmente en desacuerdo
a 5: Totalmente de acuerdo) se medira el nivel de
resistencia al cambio en los colaboradores de SFI
para identificar actitudes, comportamientos y
factores que influyen en su disposicion hacia los

cambios en los procesos de la compafiia.

Madurez en gestion

de proyectos

La madurez en gestion de proyectos es el

nivel de desarrollo organizacional

alcanzado en la adopcion y aplicacion de

Mediante el modelo OPM3 (Organizational
Project Management Maturity Model) se medira

el nivel de madurez en la gestion de proyectos

SGS
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las mejores practicas de gestion de | dentro de la organizacién. Este modelo esta
proyectos, programas y portafolios. Este | estructurado con una escala Likert de 4 puntos,
concepto implica un proceso evolutivo y | que va del 0 (No implementado) al 3 (Aplica en su
sistematico hacia la mejora continua | totalidad, de forma coherente, para los resultados
(Pinto, 2019), basado en la evaluacion de | de una mejor practica). La encuesta se aplicara a
las practicas actuales y su comparacién | las personas directamente relacionadas con los
con estandares establecidos 0 | proyectos de estructuracion de adquisiciones,
benchmarks de la industria (Larson & | que son un total de 9 personas.

Gray, 2020). Ademés, busca optimizar
dichas practicas para alcanzar objetivos
estratégicos y de negocio de manera

sustentable (Amory Reyes, 2019).

Tabla 2 - Definicion de variables. Elaboracion propia
Etapas de desarrollo. El diagnéstico de la empresa se realizar4 en dos etapas: En la

primera etapa, se realizara un analisis cuantitativo utilizando los datos proporcionados por la
organizacioén sobre los ultimos 10 proyectos ejecutados. Este analisis incluird el cumplimiento
de los plazos establecidos, la adherencia a los presupuestos asignados, la calidad del producto
final, la satisfaccion del cliente y el nivel de estandarizacion de los procesos. Este enfoque nos
permitira comprender el estado actual y los alcances de los proyectos, asi como su alineacion
con los objetivos estratégicos, ademas de identificar patrones, tendencias y areas de mejora
para optimizar los procesos y resultados futuros en la gestion de proyectos.

La segunda etapa, y con el fin de obtener un diagndéstico integral, emplearemos un enfoque
cualitativo, utilizando encuestas como principal instrumento de investigacion. Utilizaremos el
modelo OPM3 (Organizational Project Management Maturity Model), desarrollado por el Project
Management Institute (PMI), el cual ayuda a las organizaciones a evaluar y mejorar sus
capacidades en gestion de proyectos, programas y carteras. Basado en las mejores practicas y
estandares del PMBOK, el OPM3 ofrece una encuesta para diagnosticar procesos actuales,

establecer rutas de mejora, implementar cambios efectivamente y medir el progreso. Este
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modelo facilita la alineacion entre los esfuerzos de gestién de proyectos y los objetivos
estratégicos de la organizacion, mejorando la eficacia y la eficiencia en la ejecucion de
proyectos. En esta ocasidn, el analisis se centrara en las preguntas de la encuesta
relacionadas directamente con proyectos en la etapa de conocimiento y estandarizacién, para
identificar y fortalecer los procesos estandarizados que aumentan la eficiencia y consistencia
en la gestién de proyectos (PMI, 2013). La encuesta filtrada se encuentra en el Anexo 01 -
Encuesta OPM3 para medicion del nivel de madurez en gestién de proyectos.

De manera complementaria, se disefid y aplicd una encuesta especifica dirigida a
diferentes stakeholders de la organizacién con el propésito de identificar competencias clave en
los equipos de trabajo y analizar el nivel de resistencia al cambio dentro de la empresa. La
encuesta se encuentra en el Anexo 02 - Instrumento de diagnéstico para la implementacion de
una metodologia de gestién de proyectos.

Paoblacion, muestra y ficha técnica.

e Poblacion: La poblacion objeto de estudio esta conformada por todos los colaboradores

de SFI, organizacion que cuenta con 16 personas.

e Muestra: Para la aplicacion de la encuesta OPM3, se define una muestra no
probabilistica por conveniencia, que corresponde a aquellos que participan en la gestion
de los proyectos de estructuracién de adquisiciones. Este grupo incluye a miembros de
la Presidencia, la Gerencia General y responsables de areas clave, como
administracion de inmuebles, gestién de portafolios y atencién a inversionistas, entre
otras. La seleccién de esta poblacion permite un andlisis integral de las practicas
actuales en la gestion de proyectos dentro de la organizacion.

Para la encuesta especifica, dado que el universo de estudio es reducido y manejable, se
ha optado por la aplicacion de un censo, lo que implica la recopilacion de datos de la totalidad

de los individuos de la poblacién objetivo. Este enfoque garantiza que la informacion obtenida
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refleje de manera precisa la realidad organizacional, sin necesidad de aplicar técnicas de
muestreo probabilistico o no probabilistico.

Instrumento de medicién. Para la recoleccidén de datos se emplean dos instrumentos enfocados
especificamente para el andlisis interno de la organizacion, dirigidos a los colaboradores de SFlI
gue participan en la gestién de proyectos.

¢ Encuesta OPM3 para medicion del nivel de madurez en gestidén de proyectos.

El instrumento ha sido desarrollado y validado por PMI y consta de 47 preguntas, utiliza
una escala de Likert para realizar la medicion. Las preguntas seleccionadas
corresponden al dominio de Proyecto y la etapa de proceso de mejora de
Estandarizacién. Este modelo identifica fortalezas, debilidades y oportunidades de
mejora en los procesos existentes. (Anexo 01 - Encuesta OPM3 para medicion del nivel
de madurez en gestion de proyectos)

e Encuesta propia: consta de 18 preguntas y combina respuestas de tipo dicotbmico
(Si/No) con una escala Likert de 5 puntos (1: Totalmente en desacuerdo — 5: Totalmente
de acuerdo). Con este instrumento se evaluara la identidad organizacional, la alineacién
de los proyectos con la estrategia de la empresa, el nivel de preparacion del equipo y la
actitud frente a los cambios internos. (Anexo 02 - Instrumento de diagndstico para la

implementacién de una metodologia de gestién de proyectos)

Formato de
Encuesta | Preguntas Variables Evaluadas
Respuesta
Escala Likert de 4 Nivel de madurez organizacional
OPM3 47
puntos en gestion de proyectos
Dicotémico (Si/No) y | Cultura organizacional,
Instrumento
18 Escala Likert de 5 competencias del equipo de
propio
puntos proyectos y resistencia al cambio

Tabla 3 - Instrumentos de medicion. Elaboracion propia
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Ambos instrumentos se aplicaron mediante encuestas autoadministradas en formato
digital utilizando la plataforma Google Forms. Completar la encuesta tomé entre 30 y 60
minutos.

Validacion del instrumento. La validacion del instrumento asegura que este mida con precision
las variables del estudio, evitando errores que comprometan la confiabilidad de los resultados
(Hernandez et al., 2014). Para ello, se verifica la validez del contenido, criterio y constructo,
garantizando que los items sean claros, relevantes y representativos.

Para los instrumentos de investigacién utilizados se procedié a validar Gnicamente la
encuesta de disefio propio dado que la encuesta OPM3 ya cuenta con un respaldo
metodolégico y validacion previa por parte del Project Management Institute (PMI, 2013).

La validacion de la encuesta propia se llevé a cabo mediante el coeficiente V de Aiken, un
método ampliamente utilizado para evaluar la validez de contenido en instrumentos de
medicion, asegurando que las preguntas sean claras, relevantes y adecuadas para medir las
variables definidas en la investigacion (Aiken, 1980).

Para este proceso, se conformd un grupo de seis expertos, compuesto por tres docentes
de la universidad con experiencia en gestion de proyectos e investigacion académica, y tres
especialistas externos en proyectos. Cada experto evalud los items del instrumento en funcion
de su claridad, coherencia y pertinencia con los objetivos del estudio.

El grupo de expertos estuvo conformado por:

e Docente 1: Dora Alba Ariza Aguilera es Ingeniera de Sistemas y Psicéloga con mas de
18 afios de experiencia en la gerencia de proyectos de tecnologia de la informacion.
(Rincon Gonzalez et al., 2019)(ACIS, 2022)

e Docente 2: Antonio Rodriguez Pefia es Doctor en Administracion Estratégica de
Empresas por la Maastricht School of Management y cuenta con una amplia experiencia
en gerencia de proyectos sostenibles, emprendimiento corporativo e

innovacioén.(Antonio Rodriguez Pefia, n.d.)
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e Docente 3: Alex Pérez es fundador y CEO de Open Media Company, con mas de 19
afios de experiencia en la estrategia digital, marketing de performance, ecommerce, y
transformacion digital. (Alex Pérez, n.d.)

e Experto en proyectos 1: Ignacio Gomez es Sr. Project Manager con una amplia
experiencia en la industria aérea y de viajes, habiendo gestionado exitosamente el ciclo
completo de mdltiples proyectos, desde su inicio hasta la implementacion.(Ignacio
Gomez, n.d.)

o Experto en proyectos 2: Duvan Castro Lopez es Ingeniero en Telecomunicaciones con
mas de 8 afios de experiencia en la gestion de proyectos tecnoldgicos en areas como
telecomunicaciones, software, soporte e infraestructura. (Duvan Castro Lépez, n.d.)

e Experto en proyectos 3: Sofia Torres Fernandez es Project Manager con mas de 10
afios de experiencia liderando equipos multidisciplinarios en la gestién de proyectos
arquitecténicos. (Sofia Torres Fernandez, n.d.)

A partir de las evaluaciones realizadas, se calcul6 el coeficiente V de Aiken, un estadistico
utilizado para medir el nivel de consenso entre expertos respecto a la validez de los items de
un instrumento de medicion (Aiken, 1980). Aquellos items que no alcanzaron un valor
aceptable fueron revisados o eliminados con el objetivo de mejorar la calidad del instrumento.
Se anexa el formato de validacion en el Anexo 03 - Formato validacion instrumento de medicion
- V de Aiken.

En el analisis de los resultados de la validacion del instrumento, se encontrd que, de las 19
preguntas evaluadas, solo una obtuvo un coeficiente V de Aiken inferior a 0,8, lo que indica que
no cumplié con los criterios minimos de claridad, pertinencia y relevancia establecidos en la
metodologia. Dicha pregunta pertenecia a la Variable C: Resistencia al Cambio, por lo que fue
descartada del instrumento. Por otro lado, las 18 preguntas restantes, que alcanzaron un

coeficiente igual o superior a 0,8, fueron consideradas validas y continuaron a la siguiente fase
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del estudio, que consiste en su aplicacion a la poblacion definida. Estas preguntas permitiran

obtener informacion clave sobre la gestion de proyectos en la organizacion y evaluar aspectos
Andlisis de resultados.

criticos para la mejora de los procesos internos en este ambito.

Los hallazgos obtenidos a partir del modelo OPM3 y de la encuesta especifica serén

integrados mediante un modelo DOFA Estratégico, el cual organizara las fortalezas,
debilidades, oportunidades y amenazas de la organizacioén en un marco estructurado. Este

enfoque permitira priorizar los factores clave que afectan la gestién de proyectos y facilitar la
formulacion de estrategias de mejora (Wheelen & Hunger, 2007).

Andlisis DOFA: Es una herramienta que permite monitorear, evaluar y comunicar
informacidn sobre los ambientes externos e internos a los miembros clave de la empresa a

través del andlisis de las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas de la empresa.

El entorno externo esta compuesto por variables (oportunidades y amenazas) que estan

fuera del control inmediato de la alta direccidn y que configuran el contexto en el que opera
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la empresa. Estas variables generalmente consisten en fuerzas y tendencias del entorno

social general, o factores especificos que afectan el ambiente operativo de la organizacion.

Figura 20 - Matriz DOFA. Elaboracién propia
Definir los estandares y metodologias a utilizar. Se llevara a cabo un analisis
comparativo de metodologias como PMBOK, Kanban, Scrum, entre otras, para identificar las
mejores practicas en gestion de proyectos aplicables a SFI. Esta evaluacion permitira definir
criterios de seleccion que determinen los enfoques mas adecuados en funcién de las
necesidades y el contexto de la organizacion. La seleccion garantizara que la metodologia
adoptada optimice la planificacion, ejecucion y control de los proyectos, asegurando su
alineacion con los objetivos estratégicos y operativos de la empresa.
Disefio de propuesta
El disefio de la propuesta para SFI implica definir las fases clave del ciclo de vida de los

proyectos, estandarizar procesos alineados con las mejores practicas, desarrollar plantillas y

formatos que faciliten la implementacion y control, y estructurar un plan de capacitacion para

©Universidad Ean: SNIES 2812 | Vigilada Mineducacion | Personeria Juridica Res. n2. 2898 del Minjusticia - 16/05/69

El Nogal: Cl- 79 n% 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1
Centro de contacto: (+57-1) 593 6464 | Bogota D.C., Cundinamarca, Colombia, Suramérica
. SGS universidadean.edu.co

A‘WA
ACBSP

ACCREDITED



Propuesta Para La Implementacion De Una Metodologia De Gestion De
Proyectos En La Empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A.

61

asegurar la adopcion efectiva de la metodologia en toda la organizacion. Segun el PMI (2017),

la estandarizacion de procesos y la capacitacion del equipo son fundamentales para el éxito en
la gestion de proyectos.

La metodologia propuesta permite un analisis integral de los factores internos y externos
que influyen en SFI , asegurando que las estrategias de mejora estén alineadas con sus

objetivos estratégicos. A través de la identificacion y optimizacion de practicas actuales, la

decisiones informadas, la asignacion eficiente de recursos y la mejora continua en la gestién de
proyectos.

implementacion de metodologias adecuadas y el uso de datos objetivos, se facilita la toma de
7. Diagnostico Organizacional
En el presente analisis de SFI, se evalla el estado actual de la gestion de proyectos a
través de un enfoque integral que combina andlisis externo e interno. Para ello, se han aplicado
encuestas basadas en los formatos de los Anexos 01 y 02, complementadas con la revision de

documentos internos, entrevistas con actores clave y el estudio de mejores précticas en la

esta investigacion.

industria. Estas herramientas han permitido recopilar informacién relevante sobre los
principales componentes de la gestién de proyectos, considerando variables estratégicas para

7.1. Andlisis de datos

Andlisis externo. A continuacién, se presenta un resumen general por categoria que
sintetiza los hallazgos mas relevantes de cada dimension del andlisis PESTEL para la SFI. Este
resumen ofrece una vision clara de como cada factor influye en las dinamicas actuales del

mercado y destaca posibles rutas estratégicas que la empresa podria explorar para fortalecer
su posicion y fomentar su crecimiento futuro.
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Figura 21 - Andlisis PESTEL — Fuente: Elaboracion Propia
Politico: El gobierno actual ha impulsado una serie de reformas politicas y econémicas,

entre las cuales destaca la reforma tributaria, cuyo objetivo es redistribuir la riqueza y aumentar
la carga fiscal sobre ciertos sectores econdmicos (Presidencia de la Republica de Colombia,
2024). Otro aspecto relevante es la reforma agraria y el catastro multipropdsito, que buscan
regularizar la propiedad de la tierra. Aunque estas medidas estan enfocadas en las zonas
rurales, pueden generar repercusiones indirectas en la valoracion de terrenos y la expansion de
areas comerciales en las ciudades (Presidencia de la Republica de Colombia, 2024). Ademas,
el gobierno ha implementado politicas para atraer inversion extranjera directa, ofreciendo
incentivos que mejoran las condiciones de inversion en infraestructura y sectores estratégicos.
Estas iniciativas favorecen el desarrollo de proyectos inmobiliarios comerciales al promover un
entorno con mayor conectividad y competitividad (CEPAL, 2024).

En el ambito legislativo, el gobierno estd impulsando modificaciones en las normativas
fiscales y de propiedad, lo que podria afectar los costos operativos y la estructura de incentivos
fiscales en el sector inmobiliario. Esta agenda legislativa genera cierta incertidumbre para las

empresas del sector, ya que los cambios en las politicas podrian incrementar los costos de
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operacién o reducir los beneficios fiscales asociados a la inversion en inmuebles (Programa de
las Naciones Unidas para el Desarrollo, 2024). Asimismo, la inseguridad juridica y la corrupcion
contintan representando un desafio para las empresas en Colombia. A pesar de los esfuerzos
gubernamentales para combatir la corrupcidn y mejorar la transparencia, estos problemas
pueden afectar la ejecucion de proyectos, especialmente en regiones con conflictos sociales o
alta volatilidad politica (Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, 2024).
Finalmente, las politicas monetarias restrictivas implementadas por el Banco de la Republica,
con tasas de interés elevadas, también representan un obstaculo para la inversion. Las altas
tasas encarecen el financiamiento, lo que limita la capacidad de las empresas para expandirse
o desarrollar nuevos proyectos (Banco de La Republica, 2024a).

Econémico: El crecimiento econémico del pais se mantiene bajo, con un incremento del PIB
del 0,7% en el primer trimestre de 2024, lo que refleja una recuperacion lenta tras un 2023
marcado por un crecimiento del 0,6% (CAMACOL, 2024a). Este bajo dinamismo econémico
impacta directamente la demanda de inmuebles comerciales, ya que sectores clave como el
comercio y la industria, principales impulsores de este mercado también han experimentado
contracciones (Banco de la Republica, 2024). Aungue las tasas de interés han mostrado una
ligera reduccién, ain se mantienen en niveles relativamente altos, lo que dificulta tanto la
financiacién de nuevos proyectos inmobiliarios como la adquisicién de inmuebles comerciales
por parte de las empresas (CAMACOL, 2024b).

A pesar de este panorama, la reduccién gradual de las tasas de interés podria favorecer la
estabilidad del mercado de arriendos comerciales, que ha tenido un mejor desempefio en
comparacion con la compra de inmuebles. En particular, este segmento sigue atrayendo
demanda en ciudades como Bogotéd y Medellin, donde la actividad econdmica ha mantenido
cierta estabilidad en el mercado de alquileres comerciales (Cien Cuadras, 2024). Asimismo, la
inversion extranjera sigue siendo un factor clave en la financiacion de grandes proyectos

comerciales, aungue su ritmo se ha visto afectado por la percepcion de riesgo econdmico y
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politico en el pais (Ministerio de Comercio, 2024). No obstante, sectores como el turismo y los
servicios han impulsado la demanda de inmuebles comerciales, lo que representa
oportunidades para las empresas dedicadas a la gestidén de estos activos (Cien Cuadras,
2024). demas, factores como la sostenibilidad son fundamentales para generar valor a largo
plazo en el sector inmobiliario, especialmente en el mercado de arrendamientos comerciales,
donde pueden aumentar la demanda y fortalecer la competitividad (Estupifian, 2024).

Social: El crecimiento poblacional y la rapida urbanizacion han generado una mayor demanda
de vivienda y espacios comerciales en ciudades como Bogota, Medellin y Cali. La migracién
interna y externa, especialmente desde Venezuela, ha intensificado la presion sobre el
mercado inmobiliario, incrementando la necesidad de infraestructura y servicios adecuados
(Presidencia de la Republica de Colombia, 2024); (Programa de las Naciones Unidas para el
Desarrollo, 2024). Sin embargo, la alta desigualdad socioeconémica sigue representando un
desafio importante. Aunque el gobierno ha impulsado politicas para aumentar la oferta de
vivienda de interés social y sus servicios complementarios, la brecha en el acceso a estas
oportunidades sigue siendo considerable, afectando especialmente a los sectores mas
vulnerables. Ademas, iniciativas como la reforma agraria y el catastro multipropdsito, orientadas
a regularizar la propiedad de la tierra, podrian alterar la disponibilidad y el valor de los terrenos,
lo que tendria un impacto indirecto en el mercado inmobiliario (CEPAL, 2024); (Presidencia de
la Republica de Colombia, 2024).

Por otro lado, los patrones de consumo en el sector inmobiliario estan cambiando,
impulsados por las expectativas de los consumidores jovenes, quienes priorizan proyectos
sostenibles. Esta transformacion esta promoviendo el desarrollo de edificaciones residenciales
y comerciales alineadas con criterios de sostenibilidad, lo que representa una oportunidad para
las empresas del sector (Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, 2024). No

obstante, el alto nivel de informalidad laboral en Colombia limita el acceso de amplios sectores
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de la poblacién a créditos hipotecarios, restringiendo asi el mercado potencial para la
adquisicion de viviendas y la inversion inmobiliaria. (Banco de la Republica, 2024)

Asimismo, la creciente participacion ciudadana y los conflictos sociales han generado
obstéculos para el desarrollo de proyectos inmobiliarios. En algunas regiones, las comunidades
exigen mayor participacion en la planificacion de infraestructuras, y la persistencia de
problemas de seguridad asociados al conflicto armado retrasa la ejecucion de proyectos,
generando incertidumbre entre los inversionistas. Ademas, la creciente concienciacion sobre la
sostenibilidad ha impulsado la demanda de proyectos inmobiliarios ecoldgicos, un aspecto
clave que las empresas del sector deben considerar para mantenerse competitivas en el
mercado (CEPAL, 2024); (Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, 2024).

Tecnolégico: La transformacion digital esta redefiniendo el sector inmobiliario a nivel
global, y Colombia no es la excepcion. Tecnologias como la inteligencia artificial (I1A), el
blockchain y la automatizacién estan optimizando la gestion de activos inmobiliarios, mejorando
la toma de decisiones y aumentando la transparencia en las transacciones. En particular, la
Inteligencia Artificial Generativa (IAG) se esta utilizando para analizar grandes volumenes de
datos sobre tendencias de mercado, predecir cambios en la demanda y mejorar la experiencia
del usuario. Asimismo, la tokenizacion de propiedades, facilitada por la tecnologia blockchain,
permite la inversién fraccionada en inmuebles, lo que democratiza el acceso a inversiones
inmobiliarias para personas que anteriormente no podian participar debido a limitaciones de
capital (Causado & Salazar, 2024).

Por otra parte, la integracion de BIM (Building Information Modeling) con BMS (Sistemas
de Gestién de Edificios) se ha convertido en una de las aplicaciones mas innovadoras en la
fase de operacion de edificaciones. Esta sinergia permite una gestion centralizada de sistemas
como climatizacion, iluminacién y seguridad, optimizando el consumo energético y mejorando

la experiencia del usuario final. Estas tecnologias no solo impulsan la eficiencia operativa, sino
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gue también contribuyen a la sostenibilidad y al desarrollo de edificaciones mas inteligentes y
funcionales (Nambisan et al., 2017).

Ambiental: El factor ambiental ha ganado protagonismo en el sector inmobiliario debido
al creciente interés en la sostenibilidad y al impacto de las construcciones en el medio
ambiente. Inversionistas y desarrolladores muestran una inclinacion cada vez mayor hacia
proyectos que implementan practicas sostenibles, como el uso de materiales ecoldgicos y
tecnologias disefiadas para mejorar la eficiencia energética de los inmuebles.

Los edificios construidos bajo criterios de eficiencia energética estan en creciente
demanda, lo que impulsa a las empresas inmobiliarias a valorar propiedades que incorporen
paneles solares, sistemas de recoleccion de agua lluvia y tecnologias para la reduccién de
emisiones de carbono. Este tipo de construcciones no solo responden a preocupaciones
ambientales, sino que también se estan convirtiendo en una fuente de valor a largo plazo, ya
gue los activos sostenibles tienden a apreciarse mas en el mercado. Esta tendencia es
impulsada tanto por normativas internacionales como por la creciente demanda de
consumidores interesados en propiedades "verdes" que minimicen la huella de carbono
(Causado & Salazar, 2024).

Legal: El entorno legal en Colombia tiene un impacto directo en la actividad inmobiliaria.
Aunqgue no existen requisitos regulatorios estrictos para la operacion inmobiliaria, mas alla de la
figura del avalador, el marco normativo puede influir significativamente en la inversion y gestiéon
de inmuebles. La falta de regulacion en ciertos aspectos del sector ha facilitado la proliferacion
de practicas informales, lo que puede representar un riesgo para los inversionistas (Causado &
Salazar, 2024). Sin embargo, las normativas urbanisticas y fiscales son factores clave para
empresas como SFl, ya que las politicas tributarias sobre bienes inmuebles y las
modificaciones en las leyes de propiedad pueden afectar directamente la rentabilidad de las
inversiones. Ademas, la gestion de patrimonios autonomos y la administracion fiduciaria

requieren un estricto cumplimiento de las normativas locales para garantizar la seguridad y
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transparencia en las inversiones. Adaptarse a estos cambios legales es esencial para asegurar
el éxito en el mercado inmobiliario y minimizar riesgos regulatorios.

Andlisis interno. A continuacion, se presenta un resumen general por categoria que
sintetiza los hallazgos mas relevantes de cada una de las variables analizadas en el
diagnostico interno de SFI Este andlisis proporciona una vision clara del estado actual de la
organizacién en términos de gestion de proyectos, identificando fortalezas y oportunidades de
mejora en aspectos clave como los recursos disponibles, el tamafio y complejidad de los
proyectos, la cultura organizacional, las competencias del equipo, la resistencia al cambio y la
madurez en gestion de proyectos.

Recursos disponibles. La disponibilidad de recursos es un factor clave para la
implementacién exitosa de una metodologia de gestién de proyectos. Segun Kerzner (2022), la
planificacion efectiva de proyectos requiere de un balance entre el presupuesto, el tiempo, el
talento humano y las herramientas tecnolégicas disponibles. En este contexto, evaluamos los
recursos disponibles de la organizacion a partir de la revision documental y entrevistas con la
Presidencia y la Gerencia General, identificando las oportunidades y restricciones para cada
uno de estos aspectos.

e Presupuesto asignado: En la planeacion para el 2025 no se contempl6 un presupuesto
especifico para la implementaciéon de una metodologia de gestion de proyectos. No es
viable solicitar adiciones presupuestales significativas, pero se podran considerar
inversiones menores en herramientas o actividades de bajo costo, sin que se
especifiguen montos ni rangos presupuestarios.

e Tiempo disponible: EIl tiempo disponible para la implementacion sera el restante del afio
2025. Se espera que su aplicacion se realice en paralelo con un proyecto de
estructuracion de adquisiciones, cuya duracion promedio es de 4 a 6 meses.

e Capacidad y disponibilidad del recurso humano: No se contempla la contratacion de

nuevo personal, por lo que las actividades deberan ser asumidas por el equipo actual,
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evitando una sobrecarga que afecte el desarrollo normal de la operacién. Las acciones
propuestas deben enfocarse en generar eficiencias operativas, reducir tiempos muertos
y minimizar reprocesos, de manera que el equipo perciba su impacto positivo y se
motive a adaptarse rapidamente.

e Herramientas tecnoldgicas accesibles y utilizadas: La organizacion utiliza el ecosistema
de Microsoft Office, incluyendo Word, Excel, PowerPoint, Teams, Outlook, y OneDrive.
Se podria evaluar la adquisicién de Microsoft Project u otra herramienta similar para
optimizar la gestion de proyectos.

Tamafio Y Complejidad Se Los Proyectos. El tamafio y la complejidad de los proyectos de
estructuracion de adquisiciones inmobiliarias estan determinados por multiples factores,
incluyendo alcance, enfoque, sector de operacion, especialidades involucradas y el nivel de
interaccion entre los diferentes interesados. Segun Morris (2013), la complejidad en la gestién
de proyectos se incrementa con la cantidad de variables interdependientes, los riesgos
asociados y la necesidad de coordinacion entre diversas areas del conocimiento.

e Tipo de proyecto: La estructuracion de adquisiciones de negocios inmobiliarios se
realiza mediante la creacion de patrimonios autébnomos o vehiculos de inversién
especializados, ofreciendo la oportunidad de participar en la adquisicion de inmuebles
comerciales a través de fideicomisos y generando ingresos por renta.

e Alcance: La gestion integral de inversiones inmobiliarias comerciales comienza con la
identificacion y analisis de oportunidades en inmuebles comerciales. Posteriormente, se
elaboran estudios financieros y de rentabilidad proyectada para evaluar la viabilidad de
cada proyecto. Una vez seleccionados los inmuebles, se define y estructura el vehiculo
de inversion mas adecuado, ya sea patrimonio autébnomo, fideicomiso u otro esquema
financiero.

En la siguiente etapa, se gestionan los procesos legales y regulatorios necesarios para

formalizar las adquisiciones. Luego, se establece una coordinacion estrecha con fiduciarias
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para garantizar la administracién eficiente de los activos. Finalmente, se disefian e

implementan estrategias de comercializacion y arrendamiento con el objetivo de maximizar los
ingresos.(Gutierrez & Herrefio, 2024)

Enfoque: Enfoque multidisciplinario que integra analisis financieros detallados, asesoria
legal especializada, optimizacion fiscal y estrategias comerciales para la adquisicion y
gestion de inmuebles comerciales. Se especializa en la generacion de ingresos pasivos

a través de arrendamientos y en la valorizacion estratégica de activos. Su principal

objetivo es garantizar la seguridad y estabilidad financiera de los inversionistas.
(Gutiérrez, 2024)

Sector: Inmobiliario y financiero, con un enfoque en la inversién y gestién de inmuebles

comerciales, incluyendo locales, bodegas y oficinas. También abarca el &mbito legal y

fiduciario, gestionando contratos de arrendamiento comercial, estructuracion de

fideicomisos y cumplimiento de normativas inmobiliarias.(Gutierrez & Herrefio, 2024)
Areas de Especialidad:
O

Finanzas y estructuraciéon de inversiones.
O

Derecho inmobiliario y fiduciario.
O

Gestién de activos y valoracién inmobiliaria
O

Estrategias fiscales y optimizacion tributaria.

o Administracion de riesgos y planeacion estratégica.

Complejidad: Alta, debido a la interaccién de multiples disciplinas, como finanzas,
derecho, gestion de activos y aspectos técnicos. Requiere un analisis detallado de los
riesgos legales, financieros y operacionales, asi como el cumplimiento de regulaciones

especificas. Ademas, implica la coordinacion de diversos actores, incluyendo

inversionistas, fiduciarias y contratistas especializados en aspectos legales y técnicos.
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Tamafio: El portafolio de activos inmobiliarios bajo gestidén (correspondiente a los 10
ultimos proyectos) presenta una valoracion significativa. En términos de tamafio, abarca
un total de 4.707,73 metros cuadrados, con propiedades que varian entre 46,13 y
1.719,44 metros cuadrados.
El valor total de los activos asciende a COP $36.104.721.135, con avaluos individuales
que oscilan entre COP $985.952.620 y COP $7.972.649.000, lo que refleja un portafolio
diversificado en términos de tamafio y valor.(Cubides, 2025)
Duracion: La duracién promedio de los proyectos de estructuracion de adquisiciones es
de entre 4 y 6 meses.(Cubides et al., 2025)
Presupuesto: El presupuesto se establece mediante una tasa fija del 0,6% sobre el valor
comercial del inmueble. Como resultado, los presupuestos para los proyectos evaluados
oscilan entre COP $5.915.715 y COP $47.835.894, dependiendo del valor de cada
propiedad. (Sociedad Fondo Inmobiliario, 2024a)
Riesgos:
o Legales y regulatorios: Cambios en la normativa que puedan afectar la
estructuracion y operacion de los vehiculos de inversion.
o Financieros: Fluctuaciones en las tasas de interés, variaciones en la valorizacion
de los inmuebles y riesgos de liquidez.
o Operacionales: Problemas en la administracion de los inmuebles, vacancia de
locales y costos elevados de mantenimiento.
o De mercado: Impacto de factores macroeconémicos en la demanda de espacios
comerciales y la rentabilidad proyectada.
o Fiduciarios: Manejo inadecuado de los fondos y riesgos asociados a la gestion
de patrimonios auténomos.

Interesados:
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O

Inversionistas: Personas o entidades que buscan obtener rentabilidad mediante
O

la participacion en fideicomisos o patrimonios autbnomos.

Fiduciarias: Entidades encargadas de la administracion de los fondos y activos
inmobiliarios.
O

Entidades regulatorias: Organismos gubernamentales responsables de la

supervision y cumplimiento de las normativas financieras e inmobiliarias.

o Arrendatarios: Empresas o individuos que ocupan los inmuebles comerciales y
generan los flujos de ingreso para los inversionistas.

o Asesores legales y técnicos: Profesionales especializados en la estructuracion y
optimizacion de inversiones inmobiliarias.

o Vendedor del inmueble: Persona o entidad propietaria del activo inmobiliario que

lo transfiere a un comprador, una fiduciaria o un fideicomiso. Su rol es
fundamental en la negociacién y cierre de la transaccién, garantizando el
cumplimiento de las condiciones legales y comerciales establecidas.
o Broker o intermediario: Profesional o empresa que facilita la compraventa de
inmuebles, actuando como enlace entre el vendedor y el comprador. Su funcién
incluye la asesoria en la negociacion, evaluacion del mercado, estructuracion de

la operacion y cumplimiento de los requisitos legales y financieros para concretar
la transaccion.
O

La Empresa: Entidad principal responsable de la estructuracion de adquisiciones
y gestion de los proyectos. (Gutierrez & Herrefio, 2024)

Junta directiva: Organo de gobierno encargado de la supervision y toma
de decisiones estratégicas en la empresa.

Socios: Individuos o entidades que poseen una participacion en la
empresa.
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= Directivos: Equipo de liderazgo encargado de la toma de decisiones
estratégicas.

= Empleados: Personal que ejecuta las operaciones diarias y contribuye al
éxito de los proyectos.

Cultura organizacional. La cultura organizacional desempefia un papel fundamental en
el éxito de la implementacion de una metodologia de gestidon de proyectos dentro de una
organizacion. Esta cultura refleja los valores, creencias y comportamientos compartidos por sus
miembros, los cuales influyen en la forma en que se relacionan, toman decisiones y enfrentan
desafios (PMI, 2021). En un entorno empresarial cada vez mas competitivo y dindmico, contar
con una cultura alineada con los objetivos estratégicos y los valores del proyecto es clave para
la sostenibilidad y el éxito a largo plazo (Vaquer & El Pais, 2024).

A continuacion, se presentan los resultados cuantitativos de la encuesta aplicada a los
colaboradores para evaluar su percepcién sobre la cultura organizacional. Las preguntas se
agruparon en dos categorias:

La primera, “Alineacion Estratégica y Cultura Organizacional”, incluye las siguientes
afirmaciones: (1) Considero que tengo clara la identidad de la empresa (visién, misién y
objetivos estratégicos), (2) Considero que los proyectos de la compafiia estan alineados con la
identidad de la empresa (vision, mision y objetivos estratégicos), (5) Considero que existe una
relacion y comunicacion efectiva con otras areas y/o equipos para alcanzar objetivos comunes,
y (8) Considero que la comunicacion de las decisiones relacionadas con los proyectos se hace
de forma clara y oportuna.

La segunda categoria, “Gestidon de Proyectos y Desarrollo Organizacional”, comprende
las afirmaciones: (3) Considero que en la organizacion los lideres tienen iniciativas para
implementar nuevas metodologias que mejoren la ejecucién de los proyectos, (4) Considero
gue la organizacion me permite tener la autonomia suficiente para proponer mejoras en los

proyectos que se desarrollan, (6) Considero que la organizacién fomenta la capacitacion y el
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desarrollo de habilidades relacionadas con la gestién de proyectos, y (7) Considero que la

organizacion elabora y sigue planes especificos para el desarrollo y ejecucion de los proyectos.
Los resultados se consolidan en las siguientes secciones.

Alineacion Estratégica y Cultura Organizacional

Alto conocimiento organizacional: El 93.3% de los participantes (14 de 15) indicaron
estar de acuerdo o totalmente de acuerdo con la afirmacion "Considero que tengo clara
la identidad de la empresa (vision, misidn y objetivos estratégicos)", evidenciando un

fuerte conocimiento de los principios organizacionales.
[ ]

Alineacién estratégica: El 93.3% (14 de 15) afirmé que los proyectos de la compaiiia
[ ]

estan alineados con la vision, misién y objetivos estratégicos, lo que sugiere una

integracion efectiva entre la planificaciéon estratégica y la ejecucion de proyectos.

Comunicacion entre areas: El 60% (9 de 15) consider6 que existe una comunicacion

efectiva para alcanzar objetivos comunes, mientras que el 20% (3 personas) mantuvo

una postura neutral y otro 20% (3 personas) expresé desacuerdo o total desacuerdo.

Comunicacién de decisiones: El 53.3% (8 de 15) adoptd una postura neutral, el 20% (3
personas) expresé desacuerdo y solo el 26.7% (4 personas) estuvo de acuerdo con la
afirmacion "Considero que la comunicacion de las decisiones relacionadas con los

proyectos se hace de forma clara y oportuna", lo que indica un area de mejora en la
claridad y transparencia de la comunicacion interna.
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10

ALINEACION ESTRATEGICA Y CULTURA ORGANIZACIONAL

Il || uuﬂl. il

1. Consideroque tengo clarala 2. Considero que los proyectos de la 5. Considero que existe una relacién 8. Considero que la comunicacion de

identidad de la empresa (vision, compaifiia estan alineados con la y comunicacion efectiva con otras  las decisiones relacionadas con los
mision, y objetivos estratégicos). identidad de la empresa (vision, areas y/o equipos para alcanzar proyectos se hace de forma clara y
misién y objetivos estratégicos). objetivos comunes. oportuna.

BTotalmente en desacuerdo  @En desacuerdo @ENeutro @EDe acuerdo BTotalmente de acuerdo

Figura 22 - Alineacion Estratégica y Cultura Organizacional

Gestion de Proyectos y Desarrollo Organizacional. Respecto a la percepcién sobre la gestion

de proyectos y el desarrollo organizacional, los resultados muestran un panorama variado:

Iniciativas en metodologias de gestion: El 66.7% (10 de 15 personas) indicaron estar de
acuerdo o totalmente de acuerdo con que los lideres tienen iniciativas para implementar
nuevas metodologias en la ejecucion de los proyectos, mientras que el 33.3% (5
personas) adoptaron una postura neutral. Esto refleja una tendencia positiva hacia la
innovacion en la gestion de proyectos, aunque la presencia de una tercera parte de
respuestas neutrales sugiere que aun hay margen para fortalecer esta percepcion.
Autonomia para proponer mejoras: El 60% (9 de 15 personas) expresaron estar de
acuerdo o totalmente de acuerdo con que tienen autonomia para proponer mejoras en
los proyectos, mientras que el 33.3% (5 personas) mantuvieron una postura neutral y el
13.3% (2 personas) manifestaron desacuerdo. Si bien la mayoria reconoce cierta

confianza en su capacidad de aportar mejoras, la existencia de respuestas neutrales y
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en desacuerdo indica que todavia hay oportunidades para incrementar la participacion
en la optimizacion de procesos.

Capacitacidén en gestion de proyectos: Este aspecto mostré una distribucion mas

equitativa de respuestas. Solo el 20% (3 de 15 personas) consideraron que la

organizacion fomenta el desarrollo de habilidades en gestion de proyectos, mientras que

el 40% (6 personas) adoptaron una postura neutral y otro 40% (6 personas) expresaron
desacuerdo o total desacuerdo. Estos resultados evidencian una clara necesidad de

fortalecer programas de formacion en gestion de proyectos para mejorar las
competencias del equipo.

Planificacion y ejecucion de proyectos: El 53.3% (8 de 15 personas) consideran que la
empresa elabora y sigue planes especificos para la ejecucién de los proyectos, mientras
que el 26.7% (4 personas) manifestaron una postura neutral y el 20% (3 personas)
expresaron desacuerdo o total desacuerdo. Si bien la mayoria percibe gue existe

ejecucion.

planificacion en los proyectos, el porcentaje de respuestas neutrales y en desacuerdo
indica que hay espacio para mejorar la estructuracion y el seguimiento de los planes de

@
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GESTION DE PROYECTOS Y DESARROLLO ORGANIZACIONAL

1

: . :

3. Considero que en la organizacion 4. Considero que |la organizacion me 6. Considero que la organizacion 7. Considero que la organizacion

0 0

los lideres tienen iniciativas para  permite tener la autonomia suficiente fomenta la capacitacién y el elabora y sigue planes especificos
implementar nuevas metodologias para proponer mejoras en los desarrollo de habilidades para el desarrollo y ejecucién de los
que mejoren la ejecucion de los proyectos que se desarrollan. relacionadas con la gestién de proyectos.
proyectos proyectos.

BTotaimente en desacuerdo  BEn desacuerdo @ENeutro BDe acuerdo B Totalmente de acuerdo

Figura 23 - Gestion de Proyectos y Desarrollo Organizacional
Competencias del equipo de proyectos. Las competencias del equipo del proyecto son

fundamentales para garantizar un buen desempefio organizacional en la gestion de proyectos
(Kerzner, 2022). Este conjunto de conocimientos, habilidades, experiencias y actitudes influye
directamente en la capacidad del equipo para afrontar desafios y cumplir con los objetivos
estratégicos de la empresa (PMI, 2021). La correcta alineacion de estas competencias con las
exigencias técnicas es clave para optimizar la ejecucién de los proyectos, asegurando
eficiencia y resultados exitosos (Turner, 2016).

Las preguntas de la encuesta relacionadas con las competencias del equipo de proyecto se
presentan en dos categorias. La primera, “Formacién y Experiencia en Gestidén de Proyectos”,
integra las afirmaciones: (1) Cuento con formacion especifica en gestion de proyectos (curso,
diplomado, especializacion, entre otros), (2) Estoy familiarizado(a) con metodologias y
estandares de gestion de proyectos y las aplico en mi dia a dia, y (3) Tengo experiencia previa

en la gestién de proyectos.
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La segunda categoria, “Conocimiento y Manejo de Metodologias, Herramientas y Areas de
Gestion de Proyectos”, incluye las preguntas: (4) Califique de 1 a 5 su nivel de conocimiento
sobre las siguientes metodologias y estandares de gestion de proyectos (PMI, Scrum, Agile,
Kanban, PRINCE2, Lean, Six Sigma, Otra), (5) Califique de 1 a 5 su nivel de conocimiento y
manejo de las siguientes herramientas tecnoldgicas para la gestion de proyectos (MS Project,
Trello, Asana, Jira, Monday.com, Smartsheet, Primavera P6, ClickUp, Notion, Otra), y (6)
Califique de 1 a 5 su nivel de conocimiento y manejo frente a las siguientes areas de
conocimiento de la gestion de proyectos (Alcance, Tiempo - Cronograma, Presupuesto,
Calidad, Recurso humano, Riesgo, Compras - Adquisiciones, Partes Interesadas, Seguimiento
basado en indicadores).

Formacién y Experiencia en Gestion de Proyectos. Los resultados obtenidos en esta
categoria reflejan lo siguiente:

e Formacion en gestién de proyectos: Solo el 20% (3 de 15 encuestados) indic6 contar
con formacién especifica en gestion de proyectos, mientras que el 80% (12 de 15
encuestados) sefialé no haber recibido formacién formal en esta area, lo que evidencia
una necesidad de fortalecer la capacitaciéon en este ambito.

e Aplicacion de metodologias y estandares: El 40% (6 de 15 encuestados) afirmé estar
familiarizado con metodologias y estandares de gestidén de proyectos y aplicarlos en su
trabajo diario, mientras que el 60% (9 de 15 encuestados) indicé no hacer uso activo de
estas practicas. Este resultado sugiere que, aunque algunos colaboradores poseen
conocimientos en metodologias de gestion, la mayoria no las implementa regularmente,
lo que podria afectar la estandarizacion y eficiencia en la ejecucion de los proyectos.

e Experiencia previa en gestion de proyectos: El 40% (6 de 15 encuestados) manifestd
haber trabajado en proyectos anteriormente, mientras que el 60% (9 de 15
encuestados) no cuenta con experiencia en este ambito. Este dato revela que la

mayoria de los encuestados no ha tenido una participacién directa en la gestion de
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proyectos, lo que puede representar un desafio en la implementacién de metodologias y

mejores practicas dentro de la organizacion.

FORMACION Y EXPERIENCIA EN GESTION DE PROYECTOS

1. ¢ Cuento con formacion especifica en gestion 2. ; Estoy familiarizado(a) con metodologias y 3. ;Tengo experiencia previa en la gestion de

de proyectos (clases, cursos, certificaciones, estandares de gestion de proyectos y las aplico proyectos?
diplomados, especializacién, entre otros)? en mi dia a dia?
ENO mSsI

Figura 24 - Formacion y Experiencia en Gestion de Proyectos

Conocimiento y Manejo de Metodologias, Herramientas y Areas de Gestion de Proyectos.
¢ Nivel de conocimiento en metodologias de gestion de proyectos: La mayoria del equipo
posee un nivel nulo o basico en metodologias como PMI, Agile, Scrum, Kanban,
PRINCEZ2, Lean y Six Sigma, con mas del 85% (12 de 15 encuestados) dentro de esta
categoria. Solo un 15% (3 de 15 encuestados) reporta tener un nivel intermedio o
avanzado en alguna de estas metodologias. Este resultado evidencia una oportunidad

para fortalecer el conocimiento en estandares reconocidos de gestion de proyectos, lo
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gue podria contribuir a una mayor estructuracion y eficiencia en la ejecucion de los

proyectos.

, HECN NE N FH NECAN S8 B NN N NF =

Metodologia PMI Agile Scrum Kanban PRINCE2 Gestién de proyectos Six Sigma
(Project Management Lean
Institute)

@m1=Nulo m®2=Béasico @3=Intermedio ®4=Avanzado ®5 = Experto

Figura 25 - Nivel de conocimiento en metodologias de gestiéon de proyectos

¢ Conocimiento en herramientas de gestién de proyectos: Microsoft Project es la
herramienta con mejor conocimiento relativo dentro del equipo, ya que 4 de 15
encuestados (27%) reportaron tener al menos un nivel Basico o Intermedio, mientras
qgue el 73% (11 de 15 encuestados) indicé un nivel Nulo.

e Respecto a Jira, Asana, Monday.com, Smartsheet, Primavera P6, ClickUp, Notion y
Looker Studio, el 100% de los encuestados report6é un nivel Nulo, lo que evidencia una
ausencia total de familiaridad con estas herramientas.

e Para Trello y Microsoft Power BlI, el 93% (14 de 15 encuestados) indico un nivel Nulo,

mientras que 1 persona (7%) alcanzé un nivel Intermedio en estas plataformas.
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Nl . 1

Microsoft Jira Trello Asana Monday.com Smartsheet Primavera P6  ClickUp Notion Microsoft Looker Studio
Project Power BI

@1=Nulo @E2=Basico @3=Intermedioc W4 =Avanzado @5 = Experto

Figura 26 - Nivel de conocimiento en metodologias de gestidn de proyectos

De la evaluacion del nivel de conocimiento y experiencia que poseen los colaboradores en

cada area clave de la gestién de proyectos, se obtuvieron los siguientes resultados:

e Gestion del Alcance: La mayoria de los encuestados se encuentra en niveles Basico e
Intermedio, con 5 respuestas (33%) en cada uno. Un 27% (4 personas) tiene un
conocimiento Nulo, mientras que solo 1 persona (7%) posee un nivel Avanzado. No se
registraron expertos en esta area. Aunque existe una base sélida de conocimiento en
gestion del alcance, aln se requiere capacitacion para que mas personas alcancen
niveles avanzados.

e Gestion del Tiempo — Cronograma: El 40% (6 personas) de los encuestados se encuentra
en nivel Intermedio, mientras que el 20% (3 personas) esta en niveles Nulo y Basico. El
20% (3 personas) tiene un nivel Avanzado, pero no se reportan expertos en esta
disciplina. La alta concentracién en el nivel intermedio sugiere una comprension funcional
del cronograma, aunque se requiere profundizar en técnicas avanzadas para mejorar la

planificacion y el control del tiempo en los proyectos.
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e Gestion del Presupuesto: El 33% (5 personas) se sitla en niveles Basico e Intermedio,
mientras que un 20% (3 personas) tiene un nivel Avanzado. Solo 1 persona (7%) se
considera Experto, mientras que otra (7%) tiene un conocimiento Nulo. Aunque hay un
experto en esta area, la mayoria se encuentra en niveles intermedios, lo que indica la
necesidad de fortalecer la capacitacion en herramientas de gestion financiera y control de
costos en proyectos.

e Gestion de la Calidad: EI 27% (4 personas) de los encuestados tiene conocimientos Nulos
0 Basicos, mientras que otro 27% (4 personas) se encuentra en nivel Intermedio. Un 20%
(3 personas) tiene un nivel Avanzado, y no se registran expertos. Esto indica que la
mayoria posee conocimientos basicos o intermedios en gestidn de calidad, por lo que se
recomienda fortalecer la capacitacion en estadndares y metodologias de aseguramiento y
control de calidad.

e Gestion de Recursos Humanos: El 33% (5 personas) de los encuestados tiene un nivel
Basico o Intermedio, mientras que el 20% (3 personas) se encuentra en nivel Nulo. Solo
el 13% (2 personas) ha alcanzado un nivel Avanzado, sin expertos en la disciplina. Dado
gue la gestion de recursos humanos es crucial para el éxito de los proyectos, se
recomienda desarrollar habilidades en liderazgo, gestién de equipos y motivacion.

e Gestion de Riesgos: En este caso, el 40% (6 personas) de los encuestados tiene un nivel
Basico, seguido por un 27% (4 personas) en nivel Nulo. Solo el 20% (3 personas) se
encuentra en nivel Intermedio, y el 13% (2 personas) en nivel Avanzado. No hay expertos
en gestién de riesgos. Esta es una de las areas mas criticas y menos dominadas por el
equipo, lo que representa una oportunidad importante de mejora mediante capacitaciones
especializadas en identificacion, andlisis y respuesta a riesgos.

e Gestion de Compras — Adquisiciones: Es la categoria con la mayor cantidad de

respuestas en nivel Basico (47%, 7 personas). Un 20% (3 personas) tiene nivel Nulo o
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Intermedio, y solo el 13% (2 personas) tiene nivel Avanzado. No hay expertos en esta
area. Este resultado resalta la necesidad de fortalecer conocimientos en procesos de
contratacion, negociaciéon y adquisiciones dentro de los proyectos.

Gestidon de Partes Interesadas: Los niveles Basico e Intermedio concentran la mayor
cantidad de respuestas, con 4 (27%) y 5 (33%), respectivamente. Un 27% (4 personas)
tiene nivel Nulo, mientras que el 13% (2 personas) esta en nivel Avanzado. No hay
expertos. Dado que la gestion de partes interesadas es clave para el éxito de los
proyectos, se recomienda mejorar estrategias de comunicacion y gestion de expectativas.
Seguimiento Basado en Indicadores: El 40% (6 personas) de los encuestados tiene un
nivel Intermedio, seguido de un 27% (4 personas) en nivel Basico. Un 20% (3 personas)
tiene nivel Nulo, y solo el 13% (2 personas) se encuentra en nivel Avanzado. No hay
expertos en esta area. La falta de especialistas en indicadores y medicién del desempefio
resalta la necesidad de fortalecer la gestion basada en métricas para mejorar la toma de

decisiones en los proyectos.

] NRE

Gestion del Gestion de Gestidn del Gestion de Gestidn del Gestion de Gestion de Gestion de Seguimiento
Alcance Tiempo - Presupuesto Calidad Recurso Humano Riesgos Compras - Partes basado en
Cronograma Adquisiciones Interesadas indicadores

E1=Nulo @B2=Basico @3=Intermedio @4 =Avanzado ®B5= Experto

Figura 27 - Conocimiento y Manejo de Metodologias, Herramientas y Areas de Gestién de Proyectos
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Resistencia al cambio. Segun Jones & George (2011), la resistencia al cambio es un
fendmeno comun en las organizaciones, que se refiere a la tendencia a mantener las préacticas,
estructuras y estrategias actuales, incluso cuando estas ya no son adecuadas para enfrentar
los desafios del entorno. Esta resistencia puede limitar la capacidad de adaptacién de la
organizacion, reduciendo su eficacia y afectando su capacidad para mantenerse en el tiempo
(Jones & George, 2011). En el contexto de la implementacion de nuevas metodologias de
gestion de proyectos, comprender la resistencia al cambio es crucial para garantizar una
transicién exitosa, ya que la disposicion de los equipos para aceptar e integrar nuevas practicas
es un factor determinante en el éxito de los proyectos (Kotter, 2012).

Los resultados de la encuesta sobre la variable Resistencia al Cambio reflejan lo siguiente:

e EI 80% de los encuestados 12 personas (sumando "De acuerdo" y "Totalmente de
acuerdo") muestra una actitud positiva hacia el cambio, lo que indica una mentalidad
abierta y receptiva a nuevas oportunidades. Solo una persona manifestd estar en
desacuerdo, lo que sugiere que la resistencia al cambio en este aspecto es minima.

¢ EI 60% de los encuestados (9 personas) se siente comodo compartiendo ideas para la
mejora del cambio (sumando "De acuerdo” y "Totalmente de acuerdo”). Sin embargo, el
40% se mantiene en un nivel neutro, lo que puede significar que algunos empleados no
se sienten lo suficientemente motivados 0 seguros para expresar sus opiniones sobre
los cambios.

e EI87% de los encuestados (13 personas) (sumando "De acuerdo" y "Totalmente de
acuerdo") estéa dispuesto a involucrarse en iniciativas de cambio. No hay respuestas en
desacuerdo, lo que indica una alta disposicion a participar.

¢ A diferencia de los otros indicadores, la percepcion sobre la capacitacion brindada por la
organizacion muestra que solo el 20% de los colaboradores esta de acuerdo o

totalmente de acuerdo en que la organizacion brinda capacitacion adecuada para
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afrontar el cambio. Un 40% se mantiene neutral y un 40% expresa insatisfaccién, lo que
sugiere oportunidades de mejora en la formacién y acompafiamiento en procesos de

cambio.

RESISTENCIA AL CAMBIO
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1. Me emociona explorar las nuevas 2. Proporciono de manera regular ideas o 3. Estoy dispuesto(a) a participar 4. Percibo que |a organizacién me ofrece la
posibilidades que surgen a partir de los  sugerencias para mejorar la implementacién activamente en iniciativas relacionadas con capacitacién adecuada para asumir
cambios en |a organizacion. de los cambios en mi area de trabajo. la implementacién de cambios responsabilidades en los procesos de
organizacionales. cambio.

BTotalmente en desacuerdo BEn desacuerdo BNeutro BDeacuerdo ETotalmente de acuerdo

Figura 28 - Resistencia al cambio

Madurez en gestién de proyectos. Segun el Organizational Project Management
Maturity Model (OPM3), la madurez en gestion de proyectos se evalla mediante la adopcién y
aplicacion de mejores practicas organizacionales, y esta orientada hacia un proceso continuo
de mejora (PMI, 2013). Este modelo permite a las organizaciones identificar areas de
oportunidad para fortalecer su capacidad de ejecucion de proyectos y alinear sus estrategias
con los objetivos corporativos, facilitando la optimizacion de recursos y la mejora del
desempefio (PMI, 2013).

El andlisis que se presenta a continuacién se enfoca en evaluar la madurez de SFI
respecto de la etapa de estandarizacion del proceso de mejora (SMCI, por sus siglas en inglés:
Estandarizar, Medir, Controlar, Innovar). Siguiendo la Guia del PMBOK, se identificaron los
niveles de implementacion para los procesos clave en cada area de conocimiento, lo que

permite detectar oportunidades de mejora en aspectos como la integracion, el alcance, el
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tiempo, los costos, la calidad, los recursos humanos, las comunicaciones, los riesgos, las
adquisiciones y la gestion de interesados.

Este diagndstico proporciona una base para la generacién de una propuesta
metodolbgica que promueva, entre otros aspectos, la mejora continua en la gestion de
proyectos, a través de la formalizacidén de procesos, la capacitacion del personal y el uso de
herramientas de gestién que aumenten la efectividad de los proyectos y su alineacién con los
objetivos organizacionales.

Estandarizacién en la Gestion de la Integracion

GESTION DE LA INTEGRACION

i Bl l.. ol

¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Su organizacion
organizacion el proceso organizacién el proceso organizacion el proceso organizacion el proceso organizacion el proceso estandariza el proceso
de "Desarrollar el acta de "Desarrollar el Plan de "Dirigir y Gestionar de "Monitorear y de "Realizar el Control "Cerrar Proyecto o
de constitucion o de Gestion de el Trabajo del Controlar el Trabajo del Integrado del Cambio"? Fase"?
documento de inicio de Proyectos"? Proyecto"? Proyecto"?
proyecto"?

B0- No implementado B 1- Parcialmente B2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B 3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 29 - Gestion de la Integracion
La gestion de la integracion enfrenta algunos desafios importantes, especialmente

cuando hablamos de estandarizar sus procesos clave. Uno de los puntos mas criticos es el

desarrollo del acta de constitucion del proyecto. Segun los datos recolectados, el 78% de las

respuestas indican que este documento no se implementa en la mayoria de los casos, y el 22%

restante sefiala que solo se aplica de manera parcial. Esto representaria un desafio para la
organizacion, ya que el acta de constitucion es esencial para definir el alcance, los objetivos y
la alineacion estratégica del proyecto, por o que su ausencia representa un riesgo para una

gestion efectiva de estos.
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En lo que se refiere a planificacién, monitoreo y control del trabajo, también hay areas
susceptibles de mejorar. Segun los datos, el 56% de las respuestas indican que el plan de
gestion del proyecto se implementa solo de manera parcial, mientras que un 22% sefiala que
se aplica, pero no de forma consistente. Por otro lado, en la direccion y gestion del trabajo del
proyecto, el 44% indica que su implementacion es parcial y el 33% que no se aplica de manera
consistente. Esto nos muestra que, aunque existen esfuerzos por gestionar el trabajo, no hay
una aplicacioén uniforme o constante en los proyectos. Ademas, el monitoreo y control del
trabajo también presenta desafios importantes ya que como se muestra el 56 % de las
respuestas indican que se implementa parcialmente, y el 33 % afirma que no se implementa en
absoluto. Lo anterior dificultando la evaluacion del desempefio del proyecto y la toma de
acciones de forma oportuna, afectando la eficiencia y los resultados del proyecto.

El control integrado de cambios también enfrenta desafios. Segun los datos, el 56% de
las respuestas indican que este proceso se implementa solo de manera parcial, y un 22%
sefiala que no esta implementado en absoluto. Esto refleja la necesidad de establecer
procedimientos mas estructurados para manejar los cambios en los proyectos, con el fin de
minimizar sus posibles impactos negativos y garantizar una gestion mas eficiente.

Por ultimo, el cierre del proyecto o fase es otro proceso que presenta una baja
estandarizacion. El 44% de las respuestas indican que se implementa parcialmente, el 33%
gue se aplica, pero sin consistencia, y el 20% afirma que no se implementa. La falta de un
proceso formal de cierre puede tener consecuencias importantes, como dificultar la
consolidacion de aprendizajes y la documentacion final. Esto, a su vez, limita la capacidad de la
organizacién para mejorar continuamente en la gestién de proyectos.

Estandarizacion en la Gestiéon del Alcance
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GESTION DE ALCANCE

8
7
6
5
4
3
2 ’_‘
; D = B [ B =
¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su
organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el
proceso de proceso de "Definir el proceso de "Crear la proceso de "Planificar proceso de "Validar el proceso de "Controlar
"Recopilaciéon de Alcance"? Estructura de la Gestion del alcance"? el Alcance"?
Requisitos"? Desglose del Trabajo Alcance"?
(EDT)"?

@0- No implementado @ 1- Parcialmente @2- Aplica Plenamente, no de manera consistente @3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 30 - Gestion del Alcance
La gestion del alcance revela que la mayoria de los procesos se encuentra

implementados de forma parcial, con areas criticas que necesitan una mayor estructuracion
para su efectividad.

El proceso de “Recopilacién de requisitos” es el que tiene un mayor nivel de
implementacién parcial, con un 78% de las respuestas indicando que se aplica, pero sin estar
completamente estandarizado. Aunque un 22% menciona que esta totalmente implementado,
esto sugiere gue solo hay esfuerzos aislados para consolidarlo, y no una practica generalizada.

Por otro lado, el proceso de “Planificar la gestién del alcance” es uno de los que
presenta mayores deficiencias. Un 33% de los encuestados indica que no se implementa,
mientras que un 44% sefiala que su aplicacion es parcial, y el resto lo implementa de manera
inconsistente o no uniforme. Esta falta de formalizacion puede generar problemas en la
delimitacion clara del alcance y en el manejo de cambios, lo que afecta directamente la
eficiencia del proyecto.

En cuanto al proceso de control del alcance, también existe una falta de estandarizacion
significativa. Un 56% de las respuestas indican que esta parcialmente implementado, y un 33%
sefiala que se aplica, pero sin consistencia. Esto podria sugerir que, aunque hay esfuerzos por
gestionar el alcance, no se hace de manera uniforme, lo que puede dificultar el seguimiento y la

adaptacion del proyecto a medida que avanza.
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En contraste, los procesos de “Definir el alcance” y “Crear la estructura de desglose del
trabajo (EDT)” muestran un mayor nivel de estandarizacion. Un 56% y 44%, respectivamente,
indican que su implementacion es parcial, mientras que un 22% y 33% afirman que se
implementan plenamente, aungue sin consistencia. Sin embargo, aln hay respuestas que los
clasifican como no implementado, lo que refleja que su aplicacion no es uniforme en toda la
organizacion.

Finalmente, el proceso de “Validar el alcance” tiene un bajo nivel de estandarizacién. Un
67% de las respuestas lo clasifican como parcialmente implementado, y solo un 22% lo
considera plenamente implementado, pero sin consistencia. La falta de una estandarizacion
sélida en esta area puede generar inconsistencias en la aceptacion y control del alcance del
proyecto, lo que afecta su alineacion con los objetivos organizacionales.

Estandarizacion en la Gestion del Tiempo

GESTION DEL TIEMPO
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organizacion el proceso  organizacion el proceso organizacion el proceso  organizacion el proceso  organizacién el proceso  organizacion el proceso estandariza el proceso de
de "Definir las de "Secuenciar las de "Estimar la Duracién de "Desarrollar el de "Estimar los Recursos de "Planificar la Gestion "Controlar el
Actividades"? Actividades"? de las Actividades"? Cronograma"? de las Actividades"? del Cronograma"? Cronograma"?

@0- No implementado @ 1- Parcialmente 2- Aplica Plenamente, no de manera consistente @3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 31 - Gestion del Tiempo
La gestion del tiempo en la organizacién muestra que la mayoria de los procesos se

implementan de manera parcial, con oportunidad para mejorar la planificacion y el control del
cronograma.

El proceso de “Desarrollar el cronograma” es uno de los que presenta mayores
deficiencias. Un 33% de las respuestas indica que no se implementa, mientras que un 56%

menciona que se aplica solo parcialmente. Solo un 11% afirma que esta completamente
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estandarizado. Esto sugiere que la planificacién del cronograma es inconsistente, lo que puede
generar retrasos en los proyectos y dificultades en la gestion del tiempo.

De manera similar, el proceso de “Estimar los recursos de las actividades” también
refleja una falta de estandarizacion. Un 33% de las respuestas lo clasifican como no
implementado, y un 44% como parcialmente implementado. Esto indica que la organizacion no
cuenta con una metodologia clara para la asignacion de recursos, lo que puede generar
problemas con la distribucion del trabajo y la optimizacion del tiempo.

Por otro lado, los procesos de “Definir las actividades” y “Secuenciar las
actividades” muestran un mejor nivel de implementacion. Un 33% de los encuestados indica
gue estos procesos estan plenamente implementados, aunque sin consistencia, mientras que
un 22% y 33%, respectivamente, afirman que estan totalmente estandarizados. Sin embargo, la
presencia de respuestas en no implementado y parcialmente implementado sugiere que su
aplicacion no es uniforme en toda la organizacion.

Finalmente, el proceso de “Controlar el Cronograma” también refleja oportunidades de
mejora. Un 22% de las respuestas indica que no se implementa, mientras que un 56%
menciona que solo se aplica parcialmente. La falta de un monitoreo del cronograma puede
generar problemas en la identificacion de retrasos y en la toma de decisiones oportunas.

Estandarizacion en la Gestion de Costos

GESTION DE LOS COSTOS
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Figura 32 - Gestion del Costo
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implementado.

La gestidon de costos refleja una baja estandarizacion en todos los procesos evaluados,
con una concentracion importante en los niveles de parcialmente implementado y no

El proceso de “Determinar el presupuesto” es el mas critico, con un 56% de respuestas

indicando que no se encuentra implementado, mientras que solo un 22% menciona que se

recursos.

aplica parcialmente. Este es un problema clave, ya que la falta de un presupuesto definido
puede generar dificultades en el control financiero del proyecto y afectar la asignacion de

Los procesos de “Estimar los costos”, “Planificar la gestién de costos” y “Controlar los

costos” presentan un comportamiento similar. Un 22% de las respuestas indican que no se
implementan, mientras que el 56 % sefala que se aplican parcialmente. Esto indica que,

aunque la organizacion reconoce la importancia de la gestién de costos, no cuenta con

metodologias estructuradas ni procedimientos formales para su aplicacién uniforme.

Ninguno de los procesos alcanza un nivel de plenamente implementado, pero no

consistente, lo que refuerza la idea de que la gestion de costos no se esta aplicando de manera

sistemética. Sin embargo, todos los procesos tienen un 22% de respuestas en totalmente

implementado, lo que sugiere pueden existir esfuerzos aislados dentro de ciertos proyectos o
equipos, pero sin aplicacion generalizada en toda la organizacion.
Estandarizacion en la Gestién de Calidad

El Nogal: CI- 79 n% 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1
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GESTION DE LA CALIDAD

HH | -

¢ Estandariza su organizacion el procesode  ;Suorganizacion estandariza el proceso de ¢ Estandariza su organizacion el proceso de
"Planificar la gestion de la calidad"? "Realizar Aseguramiento de la Calidad"? "Controlar la Calidad"?

-

B0- No implementado B1- Parcialmente B2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B 3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente
Figura 33 - Gestion de la Calidad

La gestion de la calidad en la organizacion muestra una implementacion insuficiente en
la mayoria de los procesos evaluados, con una alta concentracion en los niveles de no
implementado y parcialmente implementado. Esto refleja la necesidad de mejorar la
estandarizacion y formalizacién de estos procesos.

El proceso de “Controlar la calidad” es el que presenta mayores deficiencias. Un 44% de
las respuestas indican que no se implementa, y solo un 11% sefala que se aplica de manera
parcial. Sin embargo, un 44% menciona que se implementa plenamente, pero sin consistencia,
lo que revela la falta de controles y metodologias estandar. La ausencia de un monitoreo
estructurado de la calidad puede resultar en productos o entregables que no cumplen con la
promesa de valor esperada.

Por otro lado, el proceso de “Planificar la gestién de la calidad” muestra un nivel
predominantemente parcial. Un 56% de las respuestas indican una implementacion incompleta,
mientras que un 22% menciona que se aplica de manera plena, pero sin consistencia. Otro
22% sefiala que no se implementa en absoluto. Esto sugiere que, aunque existen esfuerzos
para planificar la calidad en los proyectos, estos no se aplican de manera uniforme en toda la
organizacion.

Finalmente, el proceso de “Realizar aseguramiento de la calidad” es el que presenta

mayor estructuracion. Un 44% de las respuestas lo clasifican como parcialmente
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implementado, un 11% como plenamente implementado, pero sin consistencia, y otro 11%
como totalmente implementado. Sin embargo, un 33% de los encuestados indica que este
proceso no se implementa, lo que implica que, en muchos casos, no se realizan revisiones
sistematicas para garantizar la calidad de los entregables.

Estandarizacion en la Gestién de Recursos Humanos

GESTION DE LOS RECURSOS

¢ Estandariza su organizacién el proceso ¢ Estandariza su organizacién el ¢ Estandariza su organizacion el proceso ¢ Estandariza su organizacién el proceso
de "Planificar la Gestion de los Recursos proceso de "Adquirir el Equipo del de "Administrar el Equipo del Proyecto"? de "Desarrollar el Equipo del Proyecto"?
Humanos"? Proyecto (Vinculacién)"?
B0- No implementado @1- Parcialmente 2- Aplica Plenamente, no de manera consistente @3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 34 - Gestion de los Recursos Humanos

La gestion de recursos humanos en la organizacidon muestra implementacion parcial,
con algunas areas que presentan avances significativos, pero otras con deficiencias en su
estandarizacion. Esto refleja que, aunque hay esfuerzos por gestionar a los equipos de manera
efectiva, aun existen brechas importantes que deben abordarse.

El proceso de “Administrar el equipo del proyecto” es el menos estandarizado. Un 78%
de las respuestas indican que se implementa solo parcialmente, y solo un 11% menciona que
esta completamente estandarizado. Esto sugiere que la gestién del equipo dentro de los
proyectos se realiza de manera informal, lo que puede generar inconsistencias en la asignacion
de responsabilidades y en la motivacion del equipo, afectando su desempefio.

Por otro lado, el proceso de “Adquirir el equipo del proyecto” es el que presenta una
mayor estandarizacion. Un 56% de las respuestas indicando que se aplica en su totalidad,

mientras que un 44% menciona que esta parcialmente implementado. Esto muestra que la
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organizacién cuenta con un procedimiento definido para la incorporacion de talento a los
proyectos, aunque aun existen areas de mejora.

En cuanto al proceso de “Planificar la gestion de los recursos humanos”, se observa una
alta proporcién de respuestas en parcialmente implementado (56%), mientras que un 11%
menciona que no se implementa en absoluto. Esto indica que, aunque hay esfuerzos para
estructurar la planificacién del equipo, estos no se aplican de manera homogénea en todos los
proyectos, generando errores en la distribucion de los equipos.

Finalmente, el proceso de “Desarrollar el equipo del proyecto” refleja falta de
estandarizacion. Un 56% de las respuestas lo clasifican como parcialmente implementado, y un
22.2 % como no implementado. Esto sugiere que no hay un plan claro para el crecimiento y
fortalecimiento de los equipos de trabajo, lo que puede afectar la retencion del talento y la
mejora del desempeiio a largo plazo.

Estandarizacion en la Gestién de las Comunicaciones

GESTION DE LAS COMUNICACIONES

uls .

¢ Estandariza su organizacion el proceso ¢ Su organizacion estandariza el proceso ¢ Estandariza su organizacion el proceso
de "Planificar la Gestién de las de "Gestionar las Comunicaciones"? de "Control de Comunicaciones'?
Comunicaciones'?

B0- No implementado @ 1- Parcialmente

2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B 3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 35 - Gestion de las Comunicaciones

La gestion de las comunicaciones en la organizacion revela una implementacion parcial,
sin que ningun proceso alcance el nivel de totalmente implementado. Esto indica que, aunque
existen esfuerzos por gestionar la comunicacion en los proyectos, aun hay oportunidades

significativas para mejorar su estandarizacion y efectividad.
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El proceso de “Control de comunicaciones” es el mas estandarizado en comparacion
con los demas. Un 56% de las respuestas indican que se aplica plenamente, pero sin
consistencia, mientras que un 44% menciona que solo se implementa parcialmente. Sin
embargo, la ausencia de respuestas en el nivel de totalmente implementado sugiere que hay
margen para mejorar y garantizar que el control de la comunicacion se realice de manera
uniforme en todos los proyectos.

Por otro lado, los procesos de “Planificar la gestién de las comunicaciones” y “Gestionar
las comunicaciones” presentan deficiencias similares. Un 22% y 11% de los encuestados,
respectivamente, indican que estos procesos no estan implementados, mientras que un 56%
menciona que se aplican parcialmente. Esto refleja una falta de estrategias y metodologias, lo
gue puede afectar la claridad en la transmisién de informacién y la alineacién entre los
diferentes actores del proyecto.

Estandarizaciéon en la Gestion de Riesgos

GESTION DE RIESGOS
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4

3

2

1

, = = =
¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su ¢ Estandariza su
organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el organizacion el

proceso de "Planificar proceso de "ldentificar proceso de "Realizar proceso de "Realizar proceso de "Planificar proceso de "Control de
la Gestién de los los Riesgos"? el Andlisis Cualitativo el Andlisis Cuantitativo las Respuestas a los Riesgos"?
Riesgos"? de Riesgos"? de Riesgos"? Riesgos"?

B0- No implementado B1- Parcialmente B2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B 3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente
Figura 36 - Gestion de Riesgos
La gestion de riesgos revela una implementacion parcial, con varios procesos
mostrando una baja estandarizacién y falta de metodologias formales para su aplicacion.
El proceso de “Realizar el andlisis cualitativo de riesgos” es el que presenta mayor

deficiencia, con un 44% de respuestas indicando que no se implementa y otro 44%
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mencionando que se aplica parcialmente. Asimismo, el proceso de “Realizar el analisis
cuantitativo de riesgos” tiene una situacion similar, con un 33% en no implementado y un 56%
en parcialmente implementado. Esto indica una ausencia de metodologias para la evaluacion
de riesgos, lo que puede afectar la capacidad de la organizacién para anticipar y mitigar
amenazas en los proyectos.

Por otro lado, los procesos de “Identificar los riesgos” y “Planificar la gestion de los
riesgos” presentan una mayor proporcion de respuestas en parcialmente implementado con un
67% y 56%, respectivamente. Esto sugiere que la organizacion tiene algunos procedimientos,
pero sin una aplicacion uniforme ni estandarizada. En el caso de la identificacion de riesgos, un
22% menciona que no se implementa, lo que podria derivar en fallas en la deteccion oportuna
de problemas potenciales en los proyectos.

El proceso de “Control de riesgos” muestra una distribucién mas equilibrada, con un
33% en no implementado, 33% en parcialmente implementado y 33% en plenamente
implementado, pero no consistente. Sin embargo, la ausencia de respuestas en totalmente
implementado indicaria que la supervisién de los riesgos aln no es adecuada y requiere
mejoras, como la aplicacion de metodologias y herramientas de control.

Estandarizacion en la Gestion de Adquisiciones

GESTION DE LAS ADQUISICIONES

- ufil HHD - N

¢ Estandariza su organizacién el  ;Estandariza su organizacién el ;Estandariza su organizacion el  ;Estandariza su organizacion el
proceso de "Planificar la Gestién proceso de "Realizar Comprasy proceso de "Control de Compras proceso de "Cerrar
de las Adquisiciones"? Adquisiciones"? y Adquisiciones"? Adquisiciones"?

[«2]

N W A~ O

-

B0- No implementado B1- Parcialmente B2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B 3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente

Figura 37 - Gestion de Adquisiciones
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El analisis de la gestién de adquisiciones muestra una implementacién variable entre los
diferentes procesos, con areas que requieren menor y mayor formalizacion y estandarizacion.
El proceso de “Control de compras y adquisiciones” es el mas estructurado, con un 56% de
respuestas indicando que se aplica en su totalidad, aunque un 33% menciona que solo se
implementa parcialmente. Esto indica que, aunque existe un marco definido para la supervision
de adquisiciones, aun hay oportunidades de mejora para garantizar su aplicacion uniforme en
todos los proyectos.

Por otro lado, los procesos de “Planificar la gestion de las adquisiciones” y “Realizar
compras y adquisiciones” presentan una implementacion parcial, con un 22% y 56% de
respuestas en esta categoria, respectivamente. Ademas, un 44% menciona que la planificacion
de adquisiciones se implementa plenamente, aunque sin consistencia, lo que indica que existen
procedimientos, pero su aplicacion no es uniforme en la organizacion.

El proceso de “Cerrar adquisiciones” muestra las mayores deficiencias, con un 22% en
no implementado y un 33% en parcialmente implementado. Esto sugiere que no existe un
proceso claro y estandarizado para el cierre de contratos y la gestién de proveedores, lo que
puede generar riesgos en la finalizacién adecuada de los acuerdos comerciales.

Estandarizacién en la Gestién de los Interesados

GESTION DE LOS INTERESADOS
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¢ Estandariza su organizacion el ¢ Estandariza su organizacion el ¢ Estandariza su organizacion el ¢ Estandariza su organizacion el
proceso de "ldentificar las partes proceso de "Planificar la Gestion proceso de "Administrar el proceso de "Controlar la
interesadas"? de las Partes Interesadas"? compromiso de las partes Participacion de las Partes
interesadas"? Interesadas"?
@0- No implementado B1- Parcialmente 2- Aplica Plenamente, no de manera consistente B3- Aplica en su Totalidad, de forma coherente
Figura 38 - Gestion de Interesados
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La gestidn de los interesados en la organizacidbn muestra una implementacion de forma
parcial, con los cuatro procesos evaluados presentando una alta proporcién de respuestas en
parcialmente implementado. Esto indica que, aunque existen esfuerzos por gestionar a los
stakeholders, aun falta estandarizacion y consistencia en su aplicacion.

El proceso de “Identificar las partes interesadas” es el mas implementado dentro de esta
categoria. Un 78 % de las respuestas lo clasifican como parcialmente implementado, y un 22%
como totalmente implementado. Esto sugiere que la organizacion reconoce la importancia de
identificar a sus stakeholders, aln carece de una metodologia que asegure su aplicacion
uniforme en los proyectos.

Por otro lado, los procesos de “Planificar la gestion de las partes interesadas”,
“Administrar el compromiso de las partes interesadas” y “Controlar la participacion de las partes
interesadas” muestran niveles de implementacion parciales, con un 67%, 67% y 56%,
respectivamente. Sin embargo, la presencia de respuestas en no implementado y la baja
proporcién en plenamente implementado o totalmente implementado reflejan una gestion
inconsistente y poco estructurada de los interesados. En particular, el proceso de “Controlar la
participacién de las partes interesadas” es el que presenta el menor nivel de estandarizacion.
Un 11% de las respuestas indican que no se implementa, y un 22% lo clasifican como
plenamente implementado, pero sin consistencia. Esto sugiere que la supervision y ajuste de la
relacion con los stakeholders no se realiza de manera sistémica, lo que podria generar
desalineacion con los objetivos estratégicos del proyecto.

Consolidacién de los Resultados de la Encuesta de madurez. Las respuestas
consolidadas de la encuesta de madurez aplicada a SFI nos permitieron identificar que el nivel
promedio de madurez organizacional es de 1.28, lo que corresponde al nivel de “parcialmente
implementado” segun el modelo OPM3. Este resultado evidencia que, si bien existen préacticas
en ejecucion, estas se aplican de forma rudimentaria, sin estandarizacion ni consistencia entre

areas, con una dependencia significativa del conocimiento individual, escasa documentacion y
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ausencia de mecanismos formales de control o retroalimentacion, lo cual incrementa el riesgo
de reprocesos y afecta la certeza operativa del proyecto (PMI, 2013). Con el fin de interpretar
visualmente estos hallazgos y facilitar la toma de decisiones estratégicas, se elaboré un mapa
de calor, construido a partir de los promedios obtenidos en cada proceso evaluado. Este mapa
permitié identificar con claridad las areas criticas de la organizacion, y sirvié como insumo clave

para la formulacién del plan de intervencién propuesto, alineado con los principios del modelo

Grupos de Frocesos de la Direccidn de Proyectas
Areas de Conocimiento Grupa de Procesas Grupo de Grupo de Grupo de Grupa de Procesas
. Frocesos de Frocesos de Frocesos de N
de Inicic P y . . de Cierre
Flanificacion Ejecucion Monitoreo y Control
Giestidn de la int idh
P 022 133 178 035 1.1 0 [soimpiementaca
Giestidin del Alcance del 130 117 0.25
Proyecto - ‘
0,50
Giestidn del Cronograma
del Proyecto 132 122 0,75
Gestidn de los Castos 1,00 |Parsisbmente implementade
del Progecto 124 122 |
135
Giestion de la Calidad del
Proyecto 1,00 1.00 1.00 1,50
Gestidn de los Recursos 175
del Proyecta m 152
2,00 |"P!Hdeplenaminte, para
Gestidn de las ‘ ne de maners consistente
Comunicaciones del 1.00 122 1.56 2,25
Froyecta "
Gestidn de los Riesgos 2,50
del Proyecto 0.85 1.00 —
Gestidn de las 273
Adquisiciones del 211 167 Z222 1.44 Aplicado en su tosalidad de
Prayecto 3,00 forma coherants
Gestidn de los
Interesados del 1,44 133 144 1,33
Proyecto

Figura 39 - Mapa de calor

©Universidad Ean: SNIES 2812 | Vigilada Mineducacion | Personeria Juridica Res. n2. 2898 del Minjusticia - 16/05/69

El Nogal: Cl- 79 n® 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1

universidadean.edu.co

Centro de contacto: (+57-1) 593 6464 | Bogota D.C., Cundinamarca, Colombia, Suramérica

ACBSP

ACCREDITED



08!
\Q“

Propuesta Para La Implementacion De Una Metodologia De Gestién De 99
Proyectos En La Empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A.

7.2. Andlisis de resultados
Con base en los resultados anteriores, elaboramos el siguiente andlisis DOFA que sintetiza los

factores estratégicos internos y externos que afectan la gestién de proyectos en SFl, asi:

Debilidades Oportunidades

=+ Creciente demanda por proyectos sostenibles.
+ Transformacion digital.

=+ Incentivos gubernamentales para infraestructura.
=+ Mayor inversion extranjera en el sector.

=+ Digitalizacion de tramites y procesos.

4+ Expansién de créditos inmobiliarios.

=+ Innovacion en modelos de negocio.

X Falta de presupuesto para metodologias de gestion.

X Baja capacitacion en gestion de proyectos.

X Carencia de herramientas especializadas y automatizacion.
X Ausencia de metodologias de gestion de riesgos.

X Deficiencias en planificacion y control de proyectos.

X Resistencia al cambio en algunos departamentos.

X Falta de indicadores de desempefio (KPls)

Fortalezas Amenazas

«/ Cultura organizacional alineada con la estrategia. & Incertidumbre regulatoria y cambios fiscales.

 Uso de herramientas tecnoldgicas colaborativas. /A Informalidad en el sector inmobiliario.

+/ Alta disposicion al cambio. & Volatilidad econémica y demanda fluctuante.

+/ Respaldo directivo en gestion de proyectos e innovacion. & Conflictos sociales y ambientales afectan proyectos.

+/ Posicionamiento en sector inmobiliario y sostenibilidad. & Competencia con empresas tecnolégicamente avanzadas.
+/ Adaptabilidad a tendencias emergentes. / Crisis financieras globales limitan inversion.

+/ Enfoque en mejora continua y aprendizaje organizacional. & Aumento en costos de construccion.

4\ Tasas de interés elevadas encarecen financiamiento.

Tabla 4 - Analisis DOFA — Fuente: Elaboracién Propia

Debilidades (D)

e Falta de un presupuesto asignado para la implementacién de metodologias de gestion
de proyectos. Esto limita la capacidad de adoptar mejores practicas y metodologias que
optimicen la eficiencia de los proyectos.

e Baja capacitacion en gestion de proyectos, con solo un 20% de los colaboradores con
formacion adecuada. La falta de formacion impacta negativamente en la calidad de los
proyectos y en la eficiencia operativa.

e Falta de herramientas especializadas para gestion de proyectos. Esto impide la

automatizacion de tareas clave y genera ineficiencias en la gestion de los proyectos.
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e Ausencia de metodologias en gestion de riesgos y supervision insuficiente de amenazas
en los proyectos. La ausencia de un enfoque estructurado en riesgos puede generar
imprevistos y retrasos.

¢ Deficiencias en la planificacién y control de proyectos, lo que genera falta de
uniformidad en su ejecucion. La falta de estandarizacion dificulta la medicion del
desempefio y la mejora continua.

¢ Resistencia al cambio en ciertos departamentos, dificultando la adopcién de nuevas
herramientas y metodologias. La falta de flexibilidad en algunas areas puede ralentizar
la transformacion organizacional.

¢ Falta de indicadores clave de desempefio (KPIs) establecidos para evaluar el éxito de
los proyectos. Sin métricas claras, es dificil evaluar el impacto y la efectividad de las
estrategias implementadas.

¢ Limitada automatizacion de procesos, generando ineficiencias operativas y
dependencias manuales. La dependencia de procesos manuales puede incrementar
costos y errores operativos.

Oportunidades (O)

e Creciente demanda de proyectos sostenibles y edificaciones ecoeficientes, favoreciendo
el valor de los activos en el largo plazo. La tendencia hacia la sostenibilidad impulsa
nuevas oportunidades de negocio y acceso a incentivos gubernamentales.

¢ Transformacion digital en el sector inmobiliario, con la integracién de inteligencia
artificial, blockchain y gestion de edificios inteligentes. Esto permite optimizar procesos,
mejorar la eficiencia operativa y ofrecer nuevos servicios innovadores.

¢ Incentivos gubernamentales para inversion en infraestructura, lo que puede facilitar el
financiamiento de nuevos proyectos. Las politicas de apoyo gubernamental pueden

reducir costos de inversién y mejorar la rentabilidad en los proyectos.
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e Crecimiento en la inversion extranjera en el sector inmobiliario, permitiendo nuevas
alianzas estratégicas. Esto puede aumentar el acceso a capital y fortalecer la expansiéon
empresarial.

¢ Tendencia hacia la digitalizacion de trdmites y procesos inmobiliarios, reduciendo costos
operativos y optimizando la gestion. La simplificacién de tramites mejora la eficiencia en
la comercializacion y gestion de activos inmobiliarios.

e Expansion de créditos para proyectos inmobiliarios, aumentando la disponibilidad de
financiamiento. Esto permite a la empresa acceder a mejores condiciones de
financiamiento para el desarrollo de nuevos proyectos.

¢ Innovacion en modelos de negocio inmobiliario, como el coworking y coliving, abriendo
nuevas oportunidades de mercado. Estos nuevos modelos pueden atraer segmentos de
clientes mas amplios y diversificar ingresos.

Fortalezas (F)

e Cultura organizacional alineada con los objetivos estratégicos, con alto nivel de
integracion entre la planificacion y ejecucion de proyectos. Permitiendo asi una mejor
coordinacidn entre los equipos, asegurando que los proyectos se ejecuten de manera
eficiente y alineada con la estrategia empresarial.

¢ Disponibilidad de herramientas tecnolégicas como Microsoft Office, SharePoint y
OneDrive; posibilidad de implementar Microsoft Project para optimizar la gestiéon. La
tecnologia facilita la colaboracion, el acceso a la informacion y la eficiencia en la gestion
de proyectos.

¢ Alta disposicion al cambio dentro del equipo, con el 87% de los colaboradores abiertos a
nuevas metodologias. Esto favorece la implementacién de nuevas estrategias y

metodologias sin generar altos niveles de resistencia interna.
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¢ Reconocimiento del equipo directivo sobre la necesidad de fortalecer la gestién de
proyectos e innovacion en metodologias. Contar con el respaldo directivo es clave para
obtener los recursos y el apoyo necesario en la mejora de los procesos.

e Posicionamiento en el sector inmobiliario, con estrategias que aprovechan la tendencia
de desarrollos sostenibles y nuevas tecnologias. Esto brinda una ventaja competitiva y
mejora la percepcion de la empresa en el mercado.

e Capacidad de adaptacion a tendencias emergentes, fortaleciendo su competitividad en
el mercado. La empresa esta preparada para ajustarse a cambios en el entorno sin
comprometer su operatividad.

¢ Compromiso con la mejora continua en la gestién de proyectos, asegurando el
aprendizaje organizacional. Esto permite identificar las oportunidades y garantizar la
evolucién constante de la organizacion.

Amenazas (A)

¢ Incertidumbre regulatoria en Colombia, con cambios en politicas fiscales y urbanisticas
gue pueden afectar la rentabilidad del sector, lo que genera riesgos para la estabilidad y
crecimiento de la organizacion.

e Creciente informalidad en el sector inmobiliario, lo que puede generar riesgos en las
inversiones y dificultar la formalizacién de transacciones. La falta de regulacion puede
generar competencia desleal y pérdida de confianza en el mercado.

¢ Volatilidad econémica y cambios en la demanda de espacios comerciales, afectando la
liquidez y valorizacion de activos. Factores macroecondémicos pueden reducir el interés
de inversionistas y clientes en proyectos inmobiliarios.

e Conflictos sociales y ambientales, que pueden retrasar la ejecucién de proyectos y
generar incertidumbre en inversionistas. La falta de estabilidad social puede afectar la

viabilidad de desarrollos inmobiliarios.
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e Alta competencia en el sector, con empresas que aplican metodologias agiles y
tecnologias de vanguardia, lo que puede reducir la cuota de mercado y dificultar el
crecimiento.

o Impacto de crisis financieras globales, reduciendo la disponibilidad de capital para
nuevos proyectos. La inestabilidad financiera puede limitar las oportunidades de
inversion y crecimiento.

e Incremento en costos de materiales de construccion, afectando la rentabilidad de los
proyectos. Esto puede generar aumentos en costos operativos y reducir margenes de
ganancia.

e Cambios en las tasas de interés, encareciendo el financiamiento de proyectos
inmobiliarios. Esto impacta directamente la viabilidad financiera de nuevos desarrollos
inmobiliarios.

7.3. Estrategias de Mejora

Dado el diagnostico organizacional realizado, el mapa de calor y la matriz DOFA han
permitido identificar de manera precisa los procesos con menor nivel de estandarizacion dentro
de la gestién de proyectos, destacando areas criticas como costos, riesgos, integracion, calidad
y comunicaciones. Estos hallazgos, derivados del andlisis visual, constituyen el insumo
principal para la formulacién de las acciones de mejora que se presentan a continuacion, ya
gue guian la priorizacién de iniciativas dirigidas a superar las debilidades evidenciadas en la
evaluacion.

A partir de lo anterior, se hace imprescindible la implementacion de medidas que
permitan fortalecer la gestién de proyectos y optimizar la eficiencia operativa. Uno de los
principales desafios identificados es la falta de comunicacion efectiva entre los stakeholders
internos y externos, lo que genera retrasos, falta de alineacion en la toma de decisiones y

dificultades en la supervision del avance de los proyectos (Turner, 2016). Para abordar esta
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deficiencia, las acciones propuestas buscan mejorar la coordinacion interna mediante la
estructuracion de procesos estandarizados, la optimizacion del uso de herramientas
tecnoldgicas y la capacitacion del personal en metodologias de gestion de proyectos (Kerzner,
2019).

Estas estrategias estan disefladas para optimizar la gestion de proyectos dentro de la
empresa, potenciando las fortalezas existentes y mitigando las debilidades identificadas. Desde
la implementacién de herramientas tecnoldgicas hasta la estructuracion de metodologias de
gestion de riesgos, cada accidn propuesta busca mejorar la planificacion, ejecucion y control de
los proyectos, asegurando su alineacion con los objetivos estratégicos de la organizacion (PMl,
2017). A continuacion, se detallan las estrategias de mejora, clasificadas segun su enfoque:
Estrategias Fortalezas-Oportunidades (FO) — Potenciar ventajas competitivas

e (1) Implementacion de Microsoft Project y optimizacién del uso de herramientas
tecnoldgicas: Aprovechar la disponibilidad de tecnologias como SharePoint y OneDrive
para mejorar la colaboracion en la gestion de proyectos y formalizar su uso a través de
capacitaciones internas.

e (2) Creacidon de un Comité de Innovaciéon en Gestién de Proyectos: Con el respaldo del
equipo directivo y la alta disposicion al cambio, establecer un equipo interno que
impulse metodologias alineadas con tendencias emergentes y digitales en el sector
inmobiliario.

e (3) Desarrollo de un plan de comunicacion interna para proyectos: Establecer reuniones
semanales entre los diferentes stakeholders internos utilizando herramientas digitales
para mejorar la fluidez de informacion y evitar retrasos en los proyectos.

Estrategias Fortalezas-Amenazas (FA) — Mitigar riesgos con fortalezas internas

e (4) Estandarizacion de procesos de planificacion y control de proyectos: Desarrollar

procedimientos internos claros que permitan reducir la incertidumbre ante cambios

regulatorios y competencia en el sector.
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o (5) Capacitacion interna en metodologias agiles para mejorar la competitividad: Disefiar
programas de formacién en metodologias como SCRUM o Kanban para adaptar los
procesos internos a practicas mas eficientes frente a la competencia.

e (6) Aprovechamiento de la cultura organizacional para fortalecer la adaptacién a nuevas
metodologias: Implementar espacios de trabajo colaborativo donde los equipos analicen
cambios en los procesos y ajusten la estrategia de gestién de proyectos de manera
proactiva.

Estrategias Debilidades-Oportunidades (DO) — Aprovechar oportunidades para superar
limitaciones

e (7) Creacion de un plan de formacion interna en gestion de proyectos: Desarrollar un
programa de capacitacion progresivo para los colaboradores, aprovechando
plataformas digitales y expertos internos para reducir costos.

e (8) Definicién de un presupuesto anual para implementacién de metodologias de
gestion de proyectos: Proponer un plan financiero escalonado que permita la adopcién
de herramientas y procesos clave para optimizar la ejecucion de proyectos.

¢ (9) Automatizacion de procesos clave mediante herramientas digitales existentes:
Disefiar flujos de trabajo automatizados en SharePoint para reducir la carga manual de
tareas repetitivas y mejorar la eficiencia operativa.

e (10) Estructuracion de una metodologia de gestion de riesgos: Implementar un sistema
interno de identificacidn y supervision de riesgos para proyectos, asegurando la
mitigacion de amenazas y el control efectivo de imprevistos.

Estrategias Debilidades-Amenazas (DA) — Minimizar debilidades y enfrentar riesgos

e (11) Desarrollo de un plan de comunicacion externa estructurado: Establecer canales
oficiales de comunicacion para la gestion de proyectos, asegurando la participacion de
todos los stakeholders y evitando descoordinaciones que generen retrasos o

sobrecostos.
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e (12) Estandarizacién de procesos para mejorar la supervisién de amenazas: Crear
protocolos internos que permitan detectar y mitigar riesgos de manera temprana,
alineando estos procedimientos con los estandares del PMBOK 6.

e (13) Fomento de la cultura del cambio para reducir la resistencia interna: Desarrollar
talleres de sensibilizaciéon y adopcion de nuevas herramientas y metodologias para
asegurar que los colaboradores se involucren activamente en la transformacion
organizacional.

e (14) Evaluacion y mejora de la planificacion de proyectos: Crear revisiones periodicas
de los planes de gestidn para detectar y corregir errores antes de que afecten la
ejecucion, utilizando analisis retrospectivos de proyectos previos.

Cada una de las estrategias formuladas se vincula con hallazgos especificos derivados del
andlisis del mapa de calor. Por ejemplo, la baja implementacion de los procesos de gestion de
riesgos se aborda mediante la estrategia 10, orientada a la estructuracion de una metodologia
interna; las deficiencias en planificacion y control se atienden mediante la estandarizacion de
procesos (estrategia 4) y la automatizacion de actividades clave (estrategia 9). Del mismo
modo, las debilidades observadas en las comunicaciones e integracion se abordan con el
desarrollo de planes de comunicacion interna y externa (estrategias 3y 11), asi como con la
creacion de un Comité de Innovacion (estrategia 2).

7.4. Priorizaciéon de Estrategias

Para garantizar una implementacion eficiente de las estrategias propuestas, se ha utilizado
una metodologia de priorizacién basada en impacto y costo. Este enfoque permite clasificar las
estrategias segun su potencial para optimizar la gestion de proyectos y la inversién requerida
para su ejecucion. La priorizacion facilita la toma de decisiones estratégicas, asegurando que
las iniciativas de alto impacto y bajo costo sean ejecutadas en primera instancia, mientras que
aquellas que requieren mayor inversion sean planificadas progresivamente (Kerzner, 2019).

La evaluacion de cada estrategia se realizé con base en dos criterios principales:
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1. Impacto en la organizacién: Se refiere al grado de mejora que la estrategia puede
generar en la gestion de proyectos, ya sea en términos de eficiencia, comunicacion,
automatizacion de procesos o alineacion con los objetivos estratégicos (PMI, 2017).

2. Costo de implementacién: Considera la inversion requerida en recursos tecnolégicos,
capacitacion y tiempo del personal para llevar a cabo la estrategia.

A partir de estos criterios, se ha elaborado la Matriz de Impacto vs. Costo, una herramienta

ampliamente utilizada en la gestién de proyectos para asignar prioridades y optimizar la
asignacion de recursos (Turner, 2016). La utilizacién de esta matriz permite diferenciar

entre estrategias de rapida implementacion y aquellas que requieren planificacion a largo

plazo.
(1) Implementacién de Microsoft Project y optimizacién del uso de
ALTO herramientas tecnoldgicas
(2) @) (2) Creacion de un Comité de Innovacion en Gestion de Proyectos
(8) (7) 9) (3) Desarrollo de un plan de comunicacion interna para proyectos
(1 1) (14) (4) Estandarizacion de procesos de planificacion y control de proyectos

(5) Capacitacion interna en metodologias agiles para mejorar la
competitividad

(6) Aprovechamiento de la cultura organizacional para fortalecer la
adaptacion a nuevas metodologias

MEDIO (7) Creacién de un plan de formacion interna en gestion de proyectos

IMPACTO

(8) Definicion de un presupuesto anual para implementacion de
metodologias de gestion de proyectos

(9) Automatizacion de procesos clave mediante herramientas digitales
existentes

(10) Estructuracién de una metodologia de gestion de riesgos
(11) Desarrollo de un plan de comunicacion externa estructurado

(12) Estandarizacion de procesos para mejorar la supervision de
amenazas

BAJO B = (13) Fomento de la cultura del cambio para reducir la resistencia interna

ALTO MEDIO BAJO
COSTOS

(14) Evaluacién y mejora de la planificacién de proyectos

Figura 40 - Matriz de Impacto vs. Costo

Estrategias de Rapida Implementacion vs. Planificacion a Largo Plazo
La priorizacion de estrategias permite diferenciar entre aquellas que pueden ejecutarse de
inmediato y las que requieren planificacion estructurada (PMI, 2017). Segun la Matriz de

Impacto vs. Costo, se identifican tres categorias principales:
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1. Estrategias de rapida implementacion (Prioridad maxima) - estas estrategias requieren
poca inversion y generan un impacto significativo, por lo que deben implementarse en el
corto plazo para mejorar la eficiencia operativa:

o (2) Creacion de un Comité de Innovacion en Gestién de Proyectos

o (3) Desarrollo de un plan de comunicacion interna para proyectos

o (7) Creacion de un plan de formacién interna en gestion de proyectos

o (9) Automatizacion de procesos clave mediante herramientas digitales existentes
o (11) Desarrollo de un plan de comunicacién externa estructurado

o (14) Evaluacion y mejora de la planificacion de proyectos

2. Estrategias de alta prioridad con inversibn moderada - estas estrategias tienen un
impacto alto, pero requieren planificacién y asignacién de recursos:

o (1) Implementacion de Microsoft Project y optimizacion del uso de herramientas
tecnoldgicas

o (4) Estandarizacién de procesos de planificacion y control de proyectos

o (5) Capacitacion interna en metodologias agiles para mejorar la competitividad

o (10) Estructuracion de una metodologia de gestion de riesgos

3. Estrategias complementarias (implementacién progresiva segun disponibilidad de
recursos) - estas estrategias pueden implementarse gradualmente sin ser criticas en el
corto plazo:

o (6) Aprovechamiento de la cultura organizacional para fortalecer la adaptacion a
nuevas metodologias
o (12) Estandarizacién de procesos para mejorar la supervision de amenazas
o (13) Fomento de la cultura del cambio para reducir la resistencia interna
La priorizacion de estas estrategias permite enfocar los esfuerzos en aquellas iniciativas
gue generaran un mayor impacto en la gestion de proyectos a corto plazo, asegurando que las

mejoras estructurales y las inversiones de mayor envergadura se planifiguen de manera
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estratégica (Kerzner, 2019). Para que las estrategias priorizadas produzcan resultados
efectivos en la organizacion, es fundamental establecer un marco estructurado que facilite su
ejecucion. En este sentido, contar con un proceso de estructuracion de adquisiciones solido y
eficiente permitira optimizar la toma de decisiones, gestionar los riesgos de manera proactiva y
mejorar la asignacion de recursos, consolidando asi una gestion de proyectos mas agil y
efectiva.

8. Plan de Intervencion

En la actualidad, con entornos organizacionales que se tornan cada dia mas complejos y
dinamicos, la gestion de proyectos se posiciona como un factor clave para el logro de objetivos
estratégicos de las empresas. En este sentido, identificamos la necesidad de fortalecer las
capacidades en gestidén de proyectos de SFl, con el fin de optimizar la planificacién, ejecucion y
entrega de resultados, alineados a la generacion de valor.

El diagnéstico organizacional realizado previamente evidencio diversas problematicas
gue limitan la efectividad de los proyectos, entre ellas la ausencia de una metodologia
estandarizada, la escasa integracion entre areas, la falta de herramientas de seguimiento y la
limitada formacién del personal en buenas practicas y metodologias de direccion de proyectos.

Para abordar las deficiencias observadas, se propone una intervencion basada
principalmente en la Guia del PMBOK Sexta Edicion, la cual ofrece un marco estructurado y
detallado, ideal para entornos con alta necesidad de control, documentacion y gobernanza
(PMI, 2017). Su enfoque basado en Entradas, Herramientas y Salidas (EIT) permite una
planificacion y ejecucion estandarizada, favoreciendo la toma de decisiones y el uso eficiente
de recursos. No obstante, considerando la naturaleza dinamica de algunos proyectos
abordados por la organizacién, se complementa con enfoques agiles, incorporando practicas
como Kanban, que permiten visualizar el flujo de trabajo, limitar el trabajo en curso y mejorar de
forma continua mediante ciclos de retroalimentacion (Anderson & Reinertsen, 2010). Esta

combinacion hibrida busca alinear las mejores practicas identificadas, adecuando la gestion a
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distintos tipos de proyectos y contextos organizacionales cambiantes, fortaleciendo la
gobernanza de los proyectos, mejorando la toma de decisiones y aumentando la eficiencia en
la entrega de resultados estratégicos.

La propuesta incluye:

¢ Definicion del ciclo de vida de los proyectos dentro de la empresa.

¢ |dentificacién de procesos clave de gestién basados en PMBOK 6.

e Generacion de documentos estandar para la gestion de proyectos.

¢ Definicion del plan de implementacion progresivo adaptado a la realidad organizacional.

DOFA™ N/

PLAN DE
INTERVENCION
TABLA DE IDENTIFICACION DE
PROCESOS CLAVE
LECCIONES APRENDIDAS
NECESARIOS
PLAN DE
IMPLEMENTACION

Figura 41 — Plan de intervencion e implementacién. Elaboracion Propia

8.1. Definicion del ciclo de vida del proyecto.

Para tomar decisiones estratégicas acertadas, mitigar eficazmente los riesgos, optimizar la
asignacion de recursos, cumplir con la oferta de valor y alcanzar los objetivos organizacionales,
es esencial contar con un proceso de estructuracion de adquisiciones robusto y eficiente. La
gestién de proyectos, segun el Project Management Institute (PMI, 2017), se basa en un

enfoque estructurado que permite administrar recursos, riesgos y expectativas de los
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stakeholders de manera eficiente, asegurando la viabilidad y el éxito del proyecto a lo largo de
su ciclo de vida.

El analisis del modelo y ciclo de vida de estructuracién implementado reveld la
necesidad de fortalecer su capacidad de respuesta ante la constante evolucién del mercado y
la integracion continua de nueva informacion a lo largo del ciclo de vida. En este sentido, la
presente propuesta plantea la adopcién de un enfoque hibrido, que combina las caracteristicas
de ciclos de vida incrementales, con fases secuenciales y objetivos definidos, junto con la
flexibilidad de un modelo adaptativo, permitiendo la realizacién de ciclos iterativos de validacion
y ajuste en cada etapa. Este enfoque hibrido ha demostrado ser eficaz en entornos de alta
incertidumbre y cambio constante, ya que integra la planificacion estructurada de los modelos
predictivos con la capacidad de respuesta agil de los modelos adaptativos (Kerzner, 2022).

Este enfoque equilibra una planificacion estratégica bien definida con la capacidad de
integrar nueva informacién y confirmar la viabilidad del proyecto de manera dindmica. De
acuerdo con Turner (2016), la gestién de proyectos en entornos complejos requiere estructuras
flexibles que permitan adaptar la toma de decisiones en funcién de las condiciones del mercado
y los hallazgos emergentes durante la ejecucién del proyecto.

Se propone una metodologia de estructuracion de adquisiciones basada en cuatro fases
secuenciales principales, cada una con ciclos iterativos de analisis, validacion y ajuste. Esta
metodologia asegura una progresion fluida y estructurada, permitiendo la incorporacion de
lecciones aprendidas, la adaptacion a nuevas condiciones y la integracion de informacion
relevante, garantizando que solo los activos con potencial y riesgos evaluados y aceptados
continten en el proceso. La Guia del PMBOK 6 destaca la importancia de la gestion iterativa en
la supervision y control del proyecto, recomendando la adopcion de revisiones continuas para

optimizar la toma de decisiones y la asignacién de recursos (PMI, 2017).
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Recopilacion de
informacion preliminar

DEBIDA DILIGENCIA

Evaluacion preliminar de
la potencial adquisicion

Preparacion

Evaluacion Inicial de la

potencial adquisicion Envio de informacion

Comités y Aprobaciones PREADQUISICION
Desarrollo del Inventario
iy

de documentos de cierre

Informes Finales Foeeseng ADQUISICION

niento de

¥ escrituracion
Saneamientos R .,

Alistamiento operativo

Figura 42- Ciclo de vida detallado. Elaboracion Propia

La adopcion del modelo hibrido incremental-adaptativo representa una mejora
importante en la gestion de este tipo de proyectos, ya que combina la claridad de las fases
secuenciales con la flexibilidad de los ciclos iterativos, resultando en un enfoque mas robusto y
eficiente. Este modelo facilita la identificacién de oportunidades y riesgos, lo que permite la
incorporacion continua de nueva informacion en la toma de decisiones y optimiza la asignacion
de recursos a lo largo del ciclo de vida de la estructuracién de adquisiciones. De acuerdo con
Schwaber & Sutherland (2020), los enfoques iterativos mejoran la capacidad de respuesta del
equipo y aseguran un aprendizaje continuo que incrementa la probabilidad de éxito del

proyecto.
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EVALUACION
POTENCIAL
ADQUISICION

DEBIDA DILIGENCIA

Okm&msmmn
ADQUISICION

Figura 43 - Ciclo de vida. Elaboracion propia

En dltima fase, este enfoque contribuye a aumentar la probabilidad de éxito en las
inversiones inmobiliarias y a fortalecer la capacidad de la organizacién para alcanzar sus
objetivos estratégicos. Al integrar una visién estratégica con herramientas de gestion
adaptativa, la empresa se alinea con las mejores practicas de la industria y se asegura una
ventaja competitiva en el sector (Kerzner, 2019).

8.2. Identificacidon de procesos clave de gestion basados en PMBOK 6.

Comprender cuales son los grupos de procesos en la gestion de proyectos permite
estructurar eficazmente cada etapa del ciclo de vida del proyecto, siguiendo los lineamientos
del Project Management Institute (PMI, 2017). Un enfoque estructurado permite optimizar
recursos, minimizar riesgos y mejorar la coordinacion entre equipos, asegurando una ejecucion
mas eficiente y alineada con los objetivos organizacionales (Kerzner, 2022).

El PMBOK 6 establece cinco fases esenciales en la gestion de proyectos: inicio,
planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre. Cada una de estas fases integra procesos

especificos que facilitan la toma de decisiones y garantizan el cumplimiento de los objetivos

©Universidad Ean: SNIES 2812 | Vigilada Mineducacion | Personeria Juridica Res. n2. 2898 del Minjusticia - 16/05/69

El Nogal: Cl- 79 n% 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1
Centro de contacto: (+57-1) 593 6464 | Bogota D.C., Cundinamarca, Colombia, Suramérica /\C B 5 P
universidadean.edu.co ACCREDITED




Propuesta Para La Implementacion De Una Metodologia De Gestién De
Proyectos En La Empresa Sociedad Fondo Inmobiliario S.A.

114

estratégicos (PMI, 2017). La correcta identificacion y gestion de estos procesos no solo

fortalece la ejecucion del proyecto, sino que también permite integrar las estrategias

priorizadas, asegurando su alineacién con la metodologia definida.

En la siguiente figura se presentan los principales procesos de gestidon, organizados por

areas de conocimiento y grupos de procesos, lo que proporciona una vision clara y sistematica

de la estructura del proyecto y su relacién con la implementacion de las estrategias de mejora.

La figura incluye las actividades del proyecto de estructuracion de adquisiciones de SFl,

decisiones.

alineadas con la metodologia del PMBOK 6; ademas, se han resaltado en rojo las tareas
nuevas propuestas, disefiadas para optimizar la integracion de procesos y mejorar la toma de

@
00
2,
)
%
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Areas de Conocimiento

Gestion de la integracion
del Proyecto

Gestion del Alcance del
Proyecto

Gestion del Cronograma
del Proyecto

Gestion de los Costos del
Proyecto

Gestion de la Calidad del
Proyecto

Gestion de los Recursos
del Proyecto

Gestion de las
Comunicaciones del
Proyecto

Gestion de los Riesgos del
Proyecto

Gestion de las
Adquisiciones del
Proyecto

Gestion de los
Interesados del Proyecto

Grupo de Procesos de
Inicio

A.2-Reunién de
Kickoff
A.3-Evaluacién
preliminarde la
potencial adquisicién

A.1-Recopilacién de
informacién
preliminar

A4 - Evaluaciéon
Inicial de la potencial
adquisicidn

A.4.3-Realizarla
valoracidn inicial y
Analisis Financiero

Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos

Grupo de
Procesos de
Planificacién

A.5.6 - Definir
estructura y
conficiones del
negocio

A.4.2 - Solicitar
informacion inicial

B.1.1- Realizarel
cronograma

C.4.2 - Prealistarla
facturacion yrecaudo
nuevos arrendatarios

C.2.1- Definirnotaria

C.2-Alistamiento de
escrituracion

A.5.1- Negociar con
vendedory/o enviar
Carta de intencion
A.5.4 - Definir fecha
limite de exclusividad

A.4.1-Firmar NDA

Grupo de
Procesos de Ejecucion

A.4.6.3 - Entregarla
valroacion

B.1.2- Reunidn de inicio con
vendedory broker

A.4.4-Realizarla visita al
inmueble

D.2.1-Elaboracién de Rent
Roll

D.2.2 - Elaboracién de
Presupuesto base

B.2.2 - Visita al inmueble

B.1.2.3 - Definir listado de
personas involucradas
B.2.1- Envio de informacién a
proveedores

B.1.2.2 - Realizarsolicitud
documental completa (DD
Técnica y Avaluos)
B.1.3-Realizarla
contratacion de estudios
externos

A.5.2 - Presentara comité
interno

A.5.3 - Presentara comité
asesor

A.5.5- Presentara Comité
Asesor/Comité de Junta
Inmobiliario/Junta Directiva
B.2.4 - Entrevistas

Grupo de
Procesos de Monitoreo y
Control

A.4.5 - Llevarel histdrico de
las versiones de las
valoraciones

B.4.1- Analisis de areas

B.1.2.1 - Revisar cronograma

A.4.6 - Revisarla valoracion
con TC

B.2.6 - Recepcidn del reporte
de hallazgos preliminares
B.4.3 - Recepcidn de informes
finales

B.4.2 - Reunidn interna

B.2.5-Validacién de fecha de
limite de exclusividad

B.3.1- Seguimiento de DD
Juridica

B.3.2 - Seguimiento de DD al
vendedor

C.4.1- Actualizarvinculacion
de terceros en TC
B.5.2 - Reunién con vendedor

Figura 44 - Identificacion de procesos clave. Elaboracion Propia

Grupo de Procesos de
Cierre

C.1- Desarrollo del
Inventario de documentos
de cierre

D.2.4 - Liquidacién
operativa

D.1.4 - Pago de la
transaccion

C.2.2 - Acercamiento a
notaria

D.1.2 - Entrega de paquete
documental para notaria
D.1.6 - Beneficiencia y
registro

D.2.3 - Entrega documental
del portafolio al Al

C.4.3 - Confirmar garantias

D.1-Firmas

D.1.5- Desarrollo de acta
de entrega de los
inmuebles

Como parte de la estrategia de Desarrollo de un modelo de comunicacion interna

estructurado, se ha incorporado la actividad de Realizar Kickoff, con el objetivo de generar una

reunion de apertura del proyecto. Para ello, se ha disefiado una plantilla para el acta de

constitucion del proyecto, que incluira los elementos esenciales para establecer una base clara

y compartida entre todos los interesados. Esta adicién también aporta valor a la estrategia de
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Estandarizacién de procesos de planificacién y control de proyectos, asegurando que desde el
inicio exista una estructura organizada y alineada con los objetivos del proyecto.

Asimismo, se ha agregado la actividad de Recopilacion de requisitos, un paso clave
previo al Kickoff, que permitird contar con toda la informacidén necesaria antes de establecer los
fundamentos del proyecto.

La inclusién de estas mejoras fortalece la gestion del proyecto al permitir mayor
trazabilidad, mejor adaptacién a cambios y una ejecucion mas eficiente (Turner, 2016). Con
este enfoque, se busca proporcionar un marco de referencia sélido que garantice el
cumplimiento de estandares internacionales y fomente la mejora continua en los procesos
estratégicos de adquisicion.

8.3. Generacién de documentos estandar para la gestion de proyectos.

Para garantizar la uniformidad en la gestién de proyectos y mejorar la comunicacién entre
los diferentes stakeholders, es fundamental contar con plantillas estandarizadas que permitan
estructurar la documentacion clave a lo largo del ciclo de vida del proyecto (PMI, 2017). La
implementacion de estas plantillas responde a la estrategia de (3) Desarrollo de un plan de
comunicacion interna para proyectos, ya que facilita la trazabilidad de la informacion y asegura
gue todos los involucrados cuenten con referencias claras y homogéneas en cada fase del
proyecto. Asimismo, esta estandarizacion contribuye a la (9) Automatizacion de procesos clave
mediante herramientas digitales existentes, optimizando la recopilacion y el acceso a datos
relevantes para la toma de decisiones.

Las plantillas propuestas incluyen:

e Acta de constitucion del proyecto, que servira como documento base para establecer
los objetivos, alcance y responsabilidades desde el inicio.
e Matriz de riesgos, que permitird identificar, evaluar y mitigar amenazas potenciales a lo

largo de la ejecucion.
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o Plantilla de tablero Kanban, para gestionar la comunicacion interna y externa de manera
visual y dindmica, asegurando el flujo eficiente de tareas y actividades.

o Plantilla de cronograma, disefiada para estructurar los plazos, hitos y asighacién de
recursos en el proyecto.

o Plantilla de lecciones aprendidas, que documentara las oportunidades de mejora para
proyectos futuros.

La adopcién de estas herramientas no solo garantiza una gestion mas estructurada y
eficiente, sino que también permite la integracién de buenas practicas reconocidas a nivel
internacional, facilitando la mejora continua y la optimizacion de procesos en la organizacién
(Kerzner, 2019)

Acta de constitucion del proyecto. La elaboracion del Acta de Constitucion del Proyecto
constituye un elemento importante en la gestion de proyectos, ya que formaliza de un proyecto
particular y confiere al director de este, la autoridad necesaria para asignar recursos a las
actividades que lo componen. Dicho documento permite establecer una vision comun entre los
interesados, definir claramente los objetivos del proyecto y sentar las bases para una
planificacién y ejecucion eficaz. (PMI, 2017).

En el Anexo 04, se presentan una proforma del Acta de Constitucion del Proyecto,
estructurada en funcion de los requisitos de la organizacién y su enfoque de gestion. Los
componentes integrados en esta plantilla permiten validar la viabilidad del proyecto, gestionar
adecuadamente los compromisos adquiridos y garantizar una gobernanza efectiva para la toma
de decisiones y ejecucion eficiente del proyecto y sus actividades. En este anexo también se
presenta la definicion de cada uno de los componentes integrados, con el propdsito de facilitar
Su comprension y apropiacion.

La plantilla del Acta de Constitucién del Proyecto ha sido desarrollada tomando como
base un formato precargado de la plataforma Smartsheet, permitiendo que, en caso de optar

por la adquisicion de esta herramienta, la plantilla pueda generarse de forma electrénica y
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aprovechar todos los beneficios que se ofrecen, como la automatizacion de procesos, la
colaboracion en tiempo real y la gestion centralizada de la informacion. Asimismo, se
proporciona la plantilla en formato Word editable para garantizar flexibilidad en su uso,
permitiendo su adaptacion y aplicacion en entornos con gestion documental tradicional.

Matriz de Riesgos. La gestion de riesgos es un componente esencial en la direccion de
proyectos, ya que permite identificar, evaluar y responder a eventos que pueden impactar los
objetivos estratégicos. De acuerdo con PMBOK 6 "la gestidn de riesgos del proyecto incluye los
procesos de planificacion, identificacidn, analisis, respuesta, monitoreo y control de riesgos en
un proyecto" (PMI, 2017).

Para fortalecer la gestién de riesgos, se propone la estandarizacion del proceso mediante
una plantilla integral que cubre todas las fases clave: identificacion, analisis cualitativo y
cuantitativo, planificacion e implementacion de respuestas, y monitoreo.

La plantilla propuesta proporciona un marco estructurado para:
¢ Identificar eventos de riesgo, sus causas y su impacto en los objetivos del proyecto.
e Evaluar la probabilidad e impacto de los riesgos mediante analisis cualitativo y
cuantitativo.
o Definir estrategias de respuesta y planes de contingencia para mitigar el impacto.
e Realizar un seguimiento continuo del riesgo, ajustando las respuestas segun sea
necesario.

Como lo menciona el PMBOK 7, "la entrega de valor en un proyecto depende de la
capacidad de anticipar y responder a cambios y riesgos de manera efectiva" (PMI, 2021).

Tablero de Gestién Kanban. La implementacién de un Tablero Kanban como instrumento
de control y gestion del flujo de trabajo del proyecto es una estrategia clave para optimizar
procesos, mejorar la eficiencia operativa y garantizar la entrega continua de valor. Esta

herramienta permite una gestion visual del trabajo, que entre otras facilita la identificacion de
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2021).

cuellos de botella, reduce los de tiempos de espera y optimiza los recursos disponibles,
alineandose con los principios de mejora continua y eficiencia operativa (Mauvius Group Inc,

El Tablero proporciona una representacion clara del estado actual del trabajo,
permitiendo a los equipos tomar decisiones informadas y gestionar eficientemente la carga de
trabajo. Su correcta implementacion no solo fortalece la ejecucion operativa, sino que también

permite integrar estrategias de mejora continua, asegurando la adaptabilidad del sistema ante
cambios en la demanda y el entorno de los proyectos.

En la siguiente figura, se presentan las principales categorias y estados de un Tablero
Kanban, estructurados en funcion del flujo de trabajo de SFl y su gestion de tareas. La
parametrizacion de las columnas permite visualizar el progreso de cada actividad, identificar

cuellos de botella y optimizar la asignacion de recursos para mejorar la eficiencia del equipo.

@
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2,
)
%
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Tareas Programadas (6)

A.5.2 - Presentar a comité
interno

FELIPE PEREZ
0,00%
25/04/25
30/04/25

A.5.3 - Presentar a comite
asesor

CRISTINA RESTREPO
0,00%

01/05/25

09/05/25

A.5.4 - Definir fecha limite ...

exclusividad
FELIPE PEREZ
0,00%
01/05/25
08/05/25

A.5.6 - Definir estructuray
condiciones del negocio

FELIPE PEREZ
0,00%
12/05/25
30/05/25

A.5.5 - Presentar a Comité

Asesor/Comité de Juntain...

CRISTINA RESTREPO
0,00%

02/06/25

06/06/25

A.6 - Evaluacion
FELIPE PEREZ
0,00%

02/06/25
06/06/25

Tareas por Hacer (2)

A.4.6.1-Entregar la
valoracion

JOHN GALINDO
0,00%

17/03/25
18/03/25

[ ]

A.5.1- Negociar con

vendedor y/o enviar Carta ...

CRISTINA RESTREPO
0,00%

20/03/25

25/04/25

[ ]

Tareas en Progreso (1)

A.4.5 - Llevar el histérico de
las versiones de las valora...

CRISTINA RESTREPO
12,00%

24/02/25

18/04/25

Tareas en Espera (2)

A.4.3 - Realizar la valoracion
inicial y Analisis Financiero
JOHN GALINDO

90,00%

24/02/25

14/03/25

L

A.4.4 - Realizar la visita al
inmueble

FELIPE PEREZ
100,00%
24/02/25
12/03/25

[ ]

Figura 45 - Tablero Kanban. Elaboracion propia

Tareas Finalizadas (5)

A.1-Recopilacion de
informacion preliminar

JOHN GALINDO
100%

03/02/25
14/02/25

[ ]

A.2 - Reunion de Kickoff
CRISTINA RESTREPO
100%

17/02/25

19/02/25

[ ]

a

A.3 - Evaluacion preliminar
de la potencial adquisicion

FELIPE PEREZ
100,00%
20/02/25
21/02/25

[ ]

A.4.1 - Firmar NDA
FELIPE PEREZ
100%

10/02/25

21/02/25

[ ]

A.4.2 - Solicitar informacion
inicial

CRISTINA RESTREPO
100,00%

17/02/25

19/02/25

L ]

El tablero presentado permite visualizar el estado de cada tarea, gestionar la carga de

trabajo y asegurar un flujo continuo de actividades alineadas con los objetivos del proyecto, a

continuacion, se describe la estructura y componentes de la herramienta propuesta:

SGS

principales, cada una representando una fase del flujo de trabajo:

Estructura del Tablero Kanban: El Tablero esta estructurado en cinco columnas

Tareas Programadas (Backlog o Planificacion): Contiene las actividades programadas

pero que aun no han sido iniciadas, sirve como un repositorio de tareas definidas y

asignadas a los responsables, permitiendo su gestion ordenada antes de su ejecucion.

Tareas por Hacer (Pendientes o To-Do): Incluye las tareas que estan listas para ser

trabajadas y priorizadas para su ejecucion, esto garantizando que solo las actividades
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con insumos suficientes y criterios de inicio claros sean tomadas por el equipo del

proyecto.

o Tareas en Progreso (Work in Progress - WIP): Contiene las tareas gue se encuentran
en ejecucion, limitando la cantidad de actividades simultaneas para evitar sobrecarga y
asegurar la finalizacién eficiente de cada fase del proyecto.

e Tareas en Espera (Bloqueadas o Waiting): Agrupa tareas que no pueden avanzar
debido a dependencias externas o falta de insumos, esto permite identificar y resolver
obstaculos para evitar retrasos en el desarrollo del proyecto.

o Tareas Finalizadas (Done): Registra las tareas completadas satisfactoriamente,
permitiendo mantener un control del progreso general del proyecto y evaluar la
eficiencia del equipo en cada etapa.

Cada tarea dentro del tablero se representara mediante una tarjeta, la cual contendra los

siguientes elementos clave:

e Codigo y nombre de la tarea: Identificacién Unico de cada actividad.

¢ Responsable: Colaborador encargado de su ejecucion.

o Estado de avance (%): Indicador del progreso de la tarea.

¢ Fechas clave: Plazo de inicio, vencimiento y finalizacion esperada.

o FEtiquetas de prioridad o blogueo: Indicadores visuales que reflejan la urgencia o
restricciones de cada actividad.

Este Kanban fue construido en la herramienta Smartsheet, plataforma de gestion
colaborativa que permite la planificacion, seguimiento y automatizacion de flujos de trabajo en
tiempo real., facilitando la implementacién proporcionando una interfaz visual intuitiva que
permite la organizacién de tareas en diferentes estados.

Plantilla de Cronograma. Un cronograma bien estructurado es un elemento fundamental

en la gestién de proyectos, ya que permite visualizar la secuencia de actividades, asignar
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recursos de manera eficiente y establecer una linea base para el monitoreo y control (PMI,
2017). Segun Kerzner (2019), una planificacion adecuada del cronograma no solo facilita el
cumplimiento de los plazos, sino que también minimiza riesgos relacionados con la falta de
alineacién en las tareas, mejorando la coordinacion entre equipos. Ademas, Turner (2016)
destaca que el monitoreo y control del cronograma es clave para la identificacion temprana de
retrasos y la implementacion de acciones correctivas, lo que contribuye al éxito del proyecto y a
la optimizacion del uso de recursos.

En este contexto, se ha desarrollado una plantilla estandarizada en Smartsheets,
basada en el listado general de actividades del proyecto de estructuracion de adquisiciones.
Esta plantilla incorpora elementos clave como predecesoras, tiempos de duracion e hitos
promedio, reflejando la secuencia légica de tareas que suelen presentarse en la mayoria de los
procesos.

Dado que cada proyecto puede presentar particularidades especificas, la plantilla ha
sido disefiada con un enfoque escalable y ajustable, permitiendo su adaptacion a los detalles y
singularidades de cada iniciativa sin perder la estandarizacion de la metodologia. Esto facilita la
planificacién sin necesidad de estructurar un cronograma desde cero en cada proyecto,
reduciendo tiempos de configuracion y aumentando la eficiencia operativa.

Ademas de permitir un mayor control sobre los tiempos, asignando responsables y
fechas claras, esta estandarizaciéon mejora la gestion del cronograma, asegurando que los
equipos puedan anticipar posibles desviaciones y ajustar estrategias de ejecucion
oportunamente. Como resultado, la implementacion de esta plantilla optimiza la gestion del

tiempo y permite una ejecucion mas efectiva dentro de los plazos previstos, facilitando el
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cumplimiento de los objetivos estratégicos del proyecto.

Tarea Inicio Fin Predeces Duracion Asignado a Status
oras
=! A. Evaluacién Potencial Adquisicion 03121125 0717125 82d En progreso
A.1 - Recopilacion de informacion preliminar 03121725 03/31/25 7d En progreso
A.2 - Reunion de Kickoff 04101/25 | 0401725 2 1d Por hacer
A3 - Evaluacién preliminar de la potencial adquisicion 04102/25 04130725 3 21d Por hacer
=/ A4 - Evaluacién Inicial de la potencial adquisicion 05101/25 06/18/25 4 34d Por hacer
A4.1 - Firmar NDA 05/01/25 05/01/25 3 1d Por hacer
A.4.2 - Solicitar informacion inicial 05/02/25 05/15125 36 10d Por hacer
A.4.3 - Realizar la valoracién inicial y Analisis Financiero 05/16/25 06/16/25 7 21d Por hacer
A4.4 - Realizar la visita al inmueble 05109/25 05/09/25 6FS +5d 1d Por hacer
A45 - Llevar el historico de las versiones de las valoraciones 05/12/25 05123125 9 10d Por hacer
~I A.4.6 - Revisar la valoracién con TC 06117125 06/18/25 8 2d Por hacer
A.4.6.1 - Entregar la valoracion 06117125 06/18/25 | 24 Por hacer
= A5 - Comités y Aprobaciones 06/20/25 [ 07117/25 12 19d Por hacer
A5.1 - Negociar con vendedor /o enviar Carta de intencion 06120125 07/03/25 12 10d Por hacer
A5.2 - Presentar a comité interno 07107125 07107125 14 1d Por hacer
A5.3 - Presentar a comité asesor 07/08125 07/08/25 15 1d Por hacer
A.5.4 - Definir fecha limite de exclusividad 07/09/25 07/10/25 14,16 2d Por hacer
A5.5 - Presentar a Comité Asesor/Comité de Junta InmobiliariofJunta Directiva 07116125 | o7rtei25 17FS +3d 1d | Por hacer
5.6 - Definir estructura y condiciones del negocio 07A 7125 07A7125 18 1d Por hacer
A6 - Evaluacion 0717125 0717125 23,4513 0 Por hacer
21 =| B. Debida Diligencia 07118125 09/29/25 51d Por hacer
=| B.1 - Preparacion 07118125 07/31/25 10d Por hacer
B.1.1 - Realizar el cronograma 07118125 [ 721125 19,20 2d | Por hacer
=/ B.1.2 - Reunidn de inicio con vendedor y broker 07122125 07122125 1d Por hacer
B.1.2.1 - Revisar cronograma 07122125 07122125 23 1d Por hacer
B.1.2.2 - Realizar solicitud documental completa (DD Técnica y Avaltios) 07122125 07122125 23 1d Por hacer
B.1.2.3 - Definir listado de personas involucradas 07/22/25 07/22125 23 1d Por hacer
B.1.3 - Realizar la contratacion de estudios externos 07/23/25 07/31/25 24 7d Por hal;er
=| B.2 - Envio de informacién 07123125 0812725 15d Por hacer
B.2.1 - Envio de informacion a proveedores 0728125 07128125 28FS -4d 1d Por hacer
B.2.2 - Visita al inmueble 08101725 08/01/25 28 1d Por hacer
B.2.3 - Entrevistas 07/23/25 0812125 24 15d Por hacer
B.2.4 - Validacion de fecha de limite de exclusividad 08/06/25 08/12/25 17,27,32FS - 5d Por hacer
B.2.5 - Recepeion del reporte de hallazgos preliminares 08101/25 | 0807125 28,30, 31FS - 5d Por hacer
! B.3 - Seguimientos 08122125 08128125 5d Por hacer
B.3.1 - Seguimiento de DD Juridica 08122/25 08128/25 28FS+15d 54 Por hacer
B.3.2 - Seguimiento de DD al vendedor 08122/25 08128/25 28FS+15d 50 Por hacer

Figura 46 - Plantilla de Cronograma. Elaboracién propia

Plantilla de lecciones aprendidas: Como parte del plan de implementacion del proyecto
de estructuraciéon de adquisiciones de SFl, se incorpora la matriz de lecciones aprendidas como
una herramienta clave para fomentar la mejora continua y fortalecer la madurez organizacional
en la gestién de proyectos. Esta plantilla permite recopilar y documentar de forma estructurada
los principales aciertos, desafios y areas de mejora identificadas durante la ejecucion del
proyecto, con el fin de transferir el conocimiento adquirido a futuras iniciativas.

La gestion de lecciones aprendidas es reconocida como una practica fundamental
dentro del ciclo de vida del proyecto, ya que evita la repeticion de errores, permite capitalizar
experiencias exitosas y facilita la mejora progresiva de los procesos (PMI, 2017). Segun

Kerzner (2019), las organizaciones que documentan y aplican sus lecciones aprendidas de
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manera sisteméatica incrementan significativamente su rendimiento en proyectos futuros, al
consolidar una base de conocimiento interno valiosa

La plantilla propuesta incluye secciones especificas para registrar informacién general
del proyecto, logros destacados, desafios enfrentados y recomendaciones de mejora, asi como
una checklist de validacion que permite evaluar aspectos clave de la planificacion, ejecucion,
monitoreo y control. Su uso promueve la retroalimentacion entre los equipos, mejora la toma de
decisiones y refuerza una cultura organizacional orientada al aprendizaje.

Ademas, su integracién con herramientas como el cronograma, la matriz de riesgos y el
tablero de comunicacion contribuye a consolidar una vision integral del desempefio del
proyecto, asegurando la trazabilidad y la reutilizacién del conocimiento adquirido. La plantilla
es, ademas, ajustable y escalable, o que permite su aplicacién en distintos tipos de proyectos
dentro del portafolio de la organizacién. La plantilla propuesta puede consultarse en el Anexo
05.

Beneficios de la Estandarizacion de Plantillas y Documentacion en la Gestion de
Proyectos. La estandarizaciéon de plantillas y documentacién en la gestiéon de proyectos
permite mejorar la eficiencia, optimizar la comunicacion y garantizar la trazabilidad de la
informacion en todas las fases del ciclo de vida de los proyectos. Documentos como el Acta de
Constitucién, la Matriz de Riesgos, el Tablero Kanban, el Cronograma del Proyecto y el Acta de
Lecciones Aprendidas proporcionan bases estructuradas para la planificacion, ejecucion y
control de los proyectos. De acuerdo con el Project Management Institute (PMI, 2017), la
utilizacion de formatos estandarizados fortalece la gobernanza, minimiza riesgos y facilita la
integracion de metodologias. En este sentido, la implementacién de estas herramientas no solo
agiliza la gestion de los proyectos, sino que también contribuye a la mejora continua y la

alineacion estratégica de los mismos.
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8.4. Definicién del plan de implementacidon de la propuesta

La implementacién de la propuesta es un paso clave para consolidar la mejora en la gestion
de proyectos dentro de la organizacion. Tras un diagnostico detallado y la definicion de
estrategias de intervencion basadas en el PMBOK 6, se ha disefiado un plan estructurado que
permite la adopcién progresiva de metodologias, herramientas y procesos que optimicen la
planificacion, ejecucion y monitoreo de los proyectos.

Este plan responde directamente a las estrategias priorizadas en la matriz de impacto vs.
costo, enfocandose en acciones de rapida ejecucion y en aquellas que requieren planificacion
estructurada para su adopcion gradual. Segun Meredith et al. (2017), una implementacion
efectiva exige una clara definicion de responsabilidades, cronogramas realistas y un uso
estratégico de los recursos para maximizar el impacto de las iniciativas.

Dentro de los elementos clave del plan de implementacion, se destacan:

e Cronograma de implementacion: Se establecen plazos y responsables para cada

actividad, asegurando un despliegue progresivo y controlado de las mejoras.

e Recursos necesarios: Se contemplan herramientas tecnol6gicas, procesos de

capacitacion y el respaldo del equipo directivo para garantizar una adopcion efectiva.

Una correcta implementacion no solo traduce las estrategias en acciones concretas, sino
gue también permite generar capacidades organizacionales sostenibles. Tal como indican
Patanakul et al. (2010) la alineacion entre estrategia, estructura y recursos es esencial para
asegurar resultados consistentes en entornos de alta complejidad.

A continuacion, se detallan los componentes especificos de la implementacién, incluyendo
las fases de despliegue y los plazos definidos.

Cronograma. Para garantizar la correcta ejecucion del Plan de Implementacién de la
Propuesta, se ha disefiado un cronograma detallado que organiza las actividades en funcion de
su secuencia logica, dependencias y tiempos estimados. Este cronograma facilita la

planificacion, el control del avance y la toma de decisiones estratégicas para asegurar una
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implementacién eficiente de las mejoras propuestas. Segun Nicholas & Steyn (2020), una
programacion clara y estructurada permite optimizar la asignacion de recursos, reducir riesgos
y mejorar la coordinacion de los equipos de trabajo.

El cronograma se estructura en cuatro fases principales, organizadas en actividades clave
con plazos especificos para garantizar un despliegue eficiente. Cada fase contiene actividades
clave, que incluyen levantamiento de informacién, andlisis de brechas, adaptacion de
metodologias, documentacion y capacitacion del personal, asegurando una transicion
progresiva hacia un modelo de gestion mas eficiente. De acuerdo con Kerzner (2022), la
integracion de estos elementos en un cronograma bien definido permite mejorar la visibilidad
del proyecto y garantizar su alineacion con los objetivos estratégicos de la organizacion.

Ademas, se han definido hitos importantes a lo largo de las diferentes fases, los cuales
sirven como puntos de control para evaluar el progreso y realizar ajustes en caso de ser
necesario. La gestién de hitos facilita la identificacién temprana de posibles desviaciones,
permitiendo tomar decisiones correctivas a tiempo (Lock, 2020).

La propuesta de implementacion se estructura en cuatro fases que permiten una transicion
progresiva y controlada hacia una metodologia de gestion de proyectos estructurada, eficiente
y alineada con buenas practicas. Cada fase aporta beneficios que contribuyen al fortalecimiento
organizacional y al éxito en su adopcion:

Fase 1: Diagnéstico y Preparacion. Esta fase permite alinear a los equipos y a la alta
direccién sobre las falencias existentes en relacién con las buenas practicas, generando una
base de entendimiento comun. La validacion del diagnostico con la direccion garantiza el
compromiso Yy facilita la toma de decisiones informadas. Ademas, la socializacion temprana de
los lineamientos metodoldgicos y la definicion del ciclo de vida de los proyectos asegura que
todos los actores comprendan el alcance de la intervencién. La identificacién de procesos clave
y la estandarizacion de documentos establecen una estructura inicial sélida para desarrollar la

metodologia.
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Fase 2: Adaptacion y Ajuste Metodolégico. En esta etapa se adapta la metodologia
propuesta a las necesidades especificas de la organizacion, lo cual garantiza su aplicabilidad.
La implementacion del tablero Kanban aporta beneficios inmediatos en términos de
visualizacién del flujo de trabajo, priorizacion de tareas y deteccién temprana de cuellos de
botella, promoviendo la eficiencia operativa. La posibilidad de realizar ajustes con base en la
retroalimentacion interna mejora la apropiacion del modelo por parte de los equipos y refuerza
la mejora continua.

Fase 3: Validacién y Plan Piloto. La ejecucion de un proyecto piloto permite validar la
metodologia en un entorno controlado, reduciendo riesgos y detectando oportunidades de
mejora antes de su aplicacion general. EI monitoreo y la recopilacion de retroalimentacion
durante el piloto fortalecen el enfoque participativo y permiten realizar ajustes a que haya lugar,
aumentando las probabilidades de éxito en la implementacion. Esta fase también genera
evidencia tangible de los beneficios de la metodologia, lo que facilita su aceptacion dentro de la
organizacion.

Fase 4: Capacitacion y Adopcion. La formacién en el uso de la metodologia asegura que
todos los actores involucrados cuenten con las competencias necesarias para aplicarla de
forma efectiva. La implementacion a nivel organizacional consolida los esfuerzos previos y
permite escalar los beneficios a toda la empresa. Finalmente, el monitoreo y ajuste posterior
garantizan que la metodologia se mantenga relevante, flexible y alineada a las necesidades del
negocio, fortaleciendo la capacidad de la organizacién para ejecutar proyectos de forma eficaz
y alineados estratégicamente.

A continuacion, se presenta el cronograma de implementacion, en el que se detallan las
actividades programadas, su duracion en semanas Yy su distribucion a lo largo del periodo

estimado de 27 semanas.
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MES1 MES 2 MES3 MES 4 MES5 MES 6 MES7
ACTIVIDAD ale|a|3 8|3 |5 8|33 3|3 |22 2|25 F 5|5 883885
Fase 1: Diagndstico y Preparacion (3 semanas)
Semana 1. Reunion inicial de presentacion del diagnostico interno para identificar
brechas respecto a las mejores préacticas del PMBOK6.
Semana 2. Validacion con la direccion del informe de diagnostico.
Semana 3. Presentacian de los lineamientos y criterios de la metodologia a los equipos
clave.
Definician del ciclo de vida de los proyectos dentro de la empresa.
Identificacion de los procesos clave de gestion basados en PMBOK6.
Plantillas y documentos estandarizados.
Semana 4. Revision y ajuste de la metodologia propuesta.
Fase 2: ptacion y Ajuste gico (4
Semana 5. Adaptacion de procesos y herramientas a la organizacién.
Semanas 6 y7. Implementacion del tablero Kanban para la gestion visual de tareas y
flujos de trabajo.
Semana 8. Revision y ajuste de la metodologia propuesta con base en retroalimentacion
Fase 3: Validacién y Plan Piloto (7 semanas)
Semana 9. Seleccidn de proyecto piloto para implementacion inicial).
Semanas 10 -13. Implementacion de proyectos piloto con monitoreo y recopilacién de
retroalimentacion.
Semana 14- 15. Evaluacién de resultados del piloto y ajustes finales a la metodologia.
Fase 4: C. itacion y Adopcion (8
Semanas 16 - 17. Desarrollo de materiales de capacitacion.
Semanas 18 - 19. Capacitacion a equipos de proyecto y PMO.
Semanas 20-23. Implementacion formal de la metodologia en toda la ordanizacion.
Semanas 24-27. Monitoreo y ajuste de procesos segln retroalimentacién
Figura 47 — Cronograma de actividades — Elaboracion propia 2024 Galindo Aya et al. (2024)
Recursos necesarios. Para implementar eficazmente el plan de intervencion
propuesto, es indispensable contar con los recursos que permitan estructurar y estandarizar la
gestion de proyectos dentro de la organizacién. Estos recursos estan orientados a facilitar la
planificacion, el seguimiento y la mejora continua de los proyectos, promoviendo una cultura
organizacional basada en buenas practicas y orientada a resultados. A continuacién, se
detallan los dos componentes clave identificados:
Herramientas tecnolégicas. Para facilitar la planificacién, seguimiento y control de los
proyectos, se recomienda utilizar Smartsheet como herramienta principal. Esta plataforma
permite gestionar cronogramas, tareas, recursos y tableros Kanban en un entorno colaborativo
y visual, lo que mejora la comunicacion y la trazabilidad del trabajo. Ademés, Smartsheet ofrece
automatizacioén de alertas, generacion de reportes y seguimiento de indicadores clave. Su
integracion nativa con herramientas como Excel, Outlook y Teams permite aprovechar al
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maximo los recursos tecnolégicos ya disponibles en la organizacién, facilitando la adopcién vy el
uso eficiente.

Las plantillas construidas adicionalmente permiten su uso desde Microsoft Word o
Excel, lo que facilita la adaptacion de los equipos de trabajo a la nueva metodologia sin
necesidad de cambios drasticos en sus procesos actuales. Como apoyo, también podrian
utilizarse herramientas complementarias tales como Trello o Jira para proyectos con enfoque
agil, o Microsoft Project para contextos que requieren mayor formalidad y control. Todas estas
herramientas contribuyen a una gestién mas eficiente y alineada con las mejores practicas de
las metodologias para la gestién de proyectos. (Anderson & Reinertsen, 2010).

Capacitacion. La mejora en la gestion de proyectos requiere fortalecer las competencias

del equipo, para ello se propone un programa de capacitacién enfocado en dos ejes:

e Gestion tradicional, mediante formacion en la Guia del PMBOK Sexta Edicion, con
énfasis en los procesos, areas de conocimiento. Esta formacion incluira el uso de
plantillas estandarizadas para la elaboracion de documentos clave como actas de
constitucion, planes de gestion, cronogramas y registros de riesgos, facilitando asi la
alineacién con las buenas practicas y asegurando una aplicacion uniforme en todos los
proyectos.

¢ Metodologias agiles, con entrenamientos en Scrum y Kanban, centrados en el trabajo
colaborativo, ciclos cortos, visualizacion del flujo de trabajo y mejora continua, lo que
permitira estandarizar la ejecucion y facilitar su implementacién progresiva.

8.5. Definicion del modelo de seguimiento y control

El objetivo del modelo es medir de forma continua el avance, la efectividad y el grado de

adopcion de la nueva metodologia de gestion de proyectos, alineando los resultados con las
estrategias definidas y promoviendo acciones de mejora. Adicionalmente, se integran

indicadores que permiten hacer seguimiento especifico a la eficiencia operativa y al control del
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cumplimiento de tiempo, aspectos fundamentales para evaluar el impacto real de la

implementacion frente al objetivo general planteado.

Adicionalmente el modelo permite:

e Tener visibilidad a nivel de la gerencia del avance y desempefio del proceso de

adopcion.

¢ Tomar decisiones basadas en evidencia y realizar ajustes de forma oportuna.

e Reducir el riesgo de fracaso por resistencia o desalineacion.

Indicadores de medicion de la adopcién metodoldgica.

Con el fin de monitorear la adopcion de la metodologia de gestion de proyectos en SFI, se

propone un modelo de indicadores que permite evaluar su nivel de adopcién. Este modelo

constituye una herramienta de seguimiento y control, y esta disefiado para facilitar la toma de

decisiones respecto del proceso de implementacién y adopcion.

El modelo contempla indicadores que permiten observar el proceso desde multiples

perspectivas y ajustar la implementaciéon segun los hallazgos obtenidos.

A continuacién, se presentan los indicadores propuestos, junto con su descripcion técnica:

. L Unidad de . Técnica de
Indicador Descripcion ) Frecuencia Iy
medida recoleccion
Evalua el grado de
avance del plan de Porcentaje
% de avance del | implementacién de la (%) de C .
: - . omparacion
plan de | metodologia de actividades  Quincenal lan vs. real
implementacion | gestion de proyectos  cumplidas P '
segun los hitos y en plazo
fases definidos.
Analiza el nivel de
> comprension, -
Percepcion y s Técnicas
. aceptacién y Escala o
aceptacion de : | Lik y Mensual cualitativas
stakeholders | ©OMPromiso de los tkert (1-5) estructuradas
actores clave con la
nueva metodologia.
Numero de | Mide el nivel de
_ proyectos | adopcion forrpal por NGmero . Revisién
gestionados con | parte de las areas Trimestral
absoluto documental
la nueva | responsables de
metodologia | proyectos.

©Universidad Ean

Tabla 5 - Indicadores de adopcion. Elaboracién propia
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Una vez definidos los indicadores clave que permiten monitorear el avance de la adopcién

metodoldgica, se desarrollan a continuacién sus respectivas hojas de medicion. Estas fichas

detallan la férmula de célculo, frecuencia de seguimiento, fuentes de datos y responsables de

cada indicador, permitiendo estandarizar su aplicacion y facilitar el analisis sistematico de

resultados durante el proceso de implementacion.

Elemento

Detalle

Nombre del
indicador
Objetivo

Unidad de medida
Formula de
calculo
Frecuencia de
medicion

Fuente de datos

Técnica de
recoleccion
Responsable
Observaciones

% de avance del plan de implementacion

Medir el grado de ejecucion del plan de implementacion de la nueva
metodologia, con base en el cumplimiento de actividades e hitos
establecidos.

Porcentaje (%)

(N.° de actividades completadas / N.° total de actividades planificadas) x
100

Quincenal

Cronograma del plan de implementacién, herramienta de gestion de
proyectos
Comparacién del estado real vs. planificado en Gantt u hoja de control

Lider de la implementacién
Permite detectar atrasos, cuellos de botella y activar alertas tempranas
para tomar acciones correctivas.

Tabla 6 - Hoja de Medicién 1 — % de avance del plan de implementacién. Elaboracién Propia

Elemento

Detalle

Nombre del
indicador
Objetivo

Unidad de medida
Dimensiones
sugeridas
Frecuencia de
medicion

Fuente de datos

Técnica de
recoleccion
Responsable
Observaciones

Percepcion y aceptacion de stakeholders

Evaluar el nivel de comprensién, aceptacion y compromiso de los
actores clave con la nueva metodologia.

Escala Likert de 1 a 5 (1 = Muy en desacuerdo / 5 = Muy de acuerdo)
Comprension de la metodologia, relevancia percibida, disposicion a
aplicar lo aprendido, confianza en los beneficios esperados

Mensual

Encuestas o entrevistas a usuarios clave, jefes de proyecto y areas
impactadas

Técnicas cualitativas estructuradas (cuestionarios, grupos focales,
entrevistas)

Lider de la implementacion

Se recomienda incluir comentarios abiertos para identificar resistencias,
dudas o mejoras potenciales.

Tabla 7- Hoja de Medicion 2 — Percepcion y aceptacion de stakeholders
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Elemento

Detalle

Nombre del
indicador
Objetivo

Unidad de medida
Formula de céalculo
Frecuencia de
medicion

Fuente de datos
Técnica de
recoleccion
Responsable
Observaciones

Numero de proyectos gestionados con la nueva metodologia

Determinar el grado de adopcion formal de la metodologia por parte de
las areas responsables de proyectos.

Numero absoluto

Conteo de proyectos activos registrados bajo la nueva metodologia
Trimestral

Portafolio de proyectos, registros ejecucion de proyectos

Revision documental de plantillas utilizadas y criterios de clasificacion
metodoldgica

Lider de la implementacion

Requiere validacion de que se esté aplicando enteramente la
metodologia.

Tabla 8 - Hoja de Medicion 3 — NUumero de proyectos gestionados con la nueva metodologia. Elaboracién Propia

Indicador de medicion de la resistencia al cambio organizacional.

Con el fin de monitorear los factores humanos que influyen en la adopcion de la
metodologia de gestion de proyectos en SFI, se incorpora al modelo el indicador de resistencia

al cambio organizacional.

. L Unidad de ) Técnica de
Indicador Descripcion , Frecuencia Iy
medida recoleccion
Mide el grado de
oposicidn activa o Instrumento
Resistencia al | pasiva del personal desarrollado
; Escala
cambio | frente a la . Mensual para el
o . . Likert (1-5) ; .
organizacional | implementacién de la diagnéstico
nueva metodologia de inicial. Anexo 02
gestion de proyectos

Tabla 9 - Indicadores de resistencia al cambio organizacional. Elaboracién propia
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Elemento

Detalle

Nombre del
indicador
Objetivo

Unidad de
medida
Frecuencia de
medicion
Fuente de datos
Técnica de
recoleccion
Responsable
Observaciones

Resistencia al cambio organizacional

Evaluar el nivel de resistencia en los colaboradores de SFI a modificar
las practicas, estructuras o estrategias actuales de la organizacion.
Escala Likert de 1 a 5 (1 = Totalmente en desacuerdo / 5 = Totalmente
de acuerdo)

Mensual

Encuestas a usuarios clave, jefes de proyecto y areas impactadas
Técnicas cualitativas estructuradas (cuestionarios)

Lider de la implementacién

Esto permitira comparar los resultados recientes con los obtenidos en el
diagndstico inicial, e identificar si ha habido una reduccién efectiva de la
resistencia al cambio en SFI.

Tabla 10 - Hoja de Medicion 4 — Resistencia al cambio organizacional. Elaboracion Propia

Indicadores de eficiencia operativa.

Con el fin de evaluar el impacto de la metodologia en la mejora de la eficiencia operativa y

el seguimiento de procesos, se proponen los siguientes indicadores adicionales:

. . Unidad de ) Técnica de
Indicador Descripcion ) Frecuencia Iy
medida recoleccién
Mide la eficiencia en la Analisis de
SPI — indice de | F1°0UCion del, Valor Alfinalizar ~ desempenoal
Desempefio del cronograma de 10s numerico cada cierre de
Cronoarama proyectos gestionados (EV/PV) rovecto proyecto.
g bajo la nueva proy Reportes del
metodologia. sistema.
Evalua el progreso
Nivel de anual en la madurez Instrumento
madurez en organizacional como Nivel segun desarrollado
estion de resultado de la modelo Anual para el
g rovectos implementacion dela  OPM3 diagnostico
proy metodologia inicial. Anexo 01
propuesta.

Tabla 11 - Indicadores de eficiencia operativa. Elaboracion propia
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Elemento

Detalle

Nombre del
indicador
Objetivo

Unidad de medida

Formula de calculo
Frecuencia de
medicion

Fuente de datos

Técnica de
recoleccion
Responsable
Observaciones

SPI — indice de Desempefio del Cronograma (Schedule Performance
Index)

Medir la eficiencia en la ejecucion del cronograma de los proyectos
gestionados bajo la nueva metodologia.

Valor numérico (SPI = 1 indica cumplimiento o adelanto; SPI < 1 indica
retraso)

SPI = EV / PV (Valor ganado / Valor planificado)

Al finalizar cada proyecto

Reportes de avance del proyecto, sistema de gestion de proyectos,
cronogramas del proyecto
Analisis de desempefio temporal con base en el cierre del proyecto

Equipo técnico del proyecto
Permite evaluar la eficiencia temporal de cada proyecto y generar
aprendizajes para futuras planificaciones.

Tabla 12 - Hoja de Medicién - Indice de Desempefio del Cronograma

Elemento Detalle
Nombre del | Nivel de madurez en gestion de proyectos (comparativo anual)
indicador
Objetivo | Medir el progreso en la madurez organizacional en gestion de
proyectos como resultado de la implementacion.
Unidad de medida | Nivel segun modelo OPM3 aplicado
Frecuencia de | Anual
medicion
Fuente de datos | Encuesta OPM3 aplicada al equipo de proyectos (Anexo 01)
Técnica de | Aplicacion estandarizada del instrumento de madurez
recoleccion
Responsable | Direccion de Talento Humano
Observaciones | Permite verificar ano a afo la evolucion institucional en cuanto a

capacidades estructuradas de gestion de proyectos.

Tabla 13 - Hoja de Medicién - Nivel de madurez en gestién de proyectos

9. Conclusiones y Recomendaciones

Con base en el andlisis diagnoéstico realizado y la formulacién de la propuesta de mejora, se

identificaron los principales desafios que afectan la gestién de proyectos en la organizacion. A

partir de estos hallazgos, se disefid un plan de intervencion que incluye un conjunto de

estrategias, herramientas y lineamientos orientados a fortalecer las capacidades

organizacionales. Aunque dicho plan aun no ha sido implementado, su formulacion permite

anticipar los beneficios esperados y proyectar escenarios de mejora. En este contexto, a
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continuacioén, se presentan las conclusiones obtenidas del proceso de diagndstico y disefio de
la propuesta, asi como las recomendaciones para su futura aplicacion efectiva.

9.1. Conclusiones

La intervencion realizada en SFI permitié concluir que la gestion de proyectos en el
contexto actual exige la adopcién de metodologias flexibles, integradas y adaptables a las
caracteristicas especificas de cada organizacion.

En este sentido, se identificé que las metodologias de gestion mas utilizadas combinan
enfoques tradicionales, como los definidos por la Guia del PMBOK Sexta Edicidon, con practicas
agiles como Kanban. Esta combinacién hibrida resulta adecuada para SFl, ya que responde a
la necesidad de estructuracion formal y al mismo tiempo a la flexibilidad requerida por la
dindmica de la organizacion, lo cual evidencia una tendencia hacia modelos adaptativos que
permitan gestionar eficazmente la complejidad y el cambio constante.

A partir del diagndstico organizacional se evidencié que el proceso actual de estructuracion
de adquisiciones presenta limitaciones relevantes que afectan su eficiencia y eficacia. Entre
estas se encuentran la ausencia de una metodologia formal de gestién de proyectos, la falta de
estandarizacion en la documentacion, la escasa trazabilidad de la informacion y una débil
articulacion entre areas de la organizacion. Estas falencias se traducen en demoras, falta de
control y pérdida de informacién. No obstante, se identificaron fortalezas como el interés de la
alta direccién en mejorar sus practicas y la disposicion de herramientas tecnolégicas.

Como respuesta a estas necesidades, se disefié una propuesta metodoldgica hibrida
incremental-adaptativa, ajustada a los objetivos estratégicos y a la realidad operativa de SFI.
Esta metodologia, estructurada en fases secuenciales con ciclos iterativos, permite incorporar
nueva informacién en cada etapa del proyecto, mejorar la toma de decisiones y fortalecer la
capacidad de adaptacion. Asimismo, favorece la estandarizacion de procesos, la gestion del

riesgo, el aprendizaje organizacional y la gobernanza de los proyectos.
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Finalmente, se estructuré un plan de implementacion progresivo que contempla fases de
diagnostico, adaptacion, validacion piloto y adopcién organizacional, acompafiado de recursos
tecnoldgicos y de formacion. Este plan no solo pone en practica la metodologia propuesta, sino
gue también fortalece las capacidades internas de la organizacion para su apropiacion y
sostenibilidad en el tiempo. Se contempl6 el uso de herramientas como Smartsheet, la
definicién de plantillas estandarizadas y un enfoque de formacién integral para los equipos
involucrados. Esta estrategia de implementacion permite gestionar el cambio de forma
estructurada y asegurar la alineacion de todos los actores en torno a un mismo modelo de
gestion, garantizando asi una mejora real y sostenible en el proceso de estructuracion de
adquisiciones.

9.2. Recomendaciones

A partir del andlisis desarrollado y los resultados obtenidos en la intervencion, se proponen
recomendaciones orientadas a fortalecer la gestién de proyectos en SFI, mejorar la eficiencia
del proceso de estructuracion de adquisiciones y consolidar una cultura organizacional
orientada a la ejecucion estratégica. Estas recomendaciones se basan en el marco teorico del
PMBOK 6, las metodologias agiles, y las mejores practicas de gestién y buscan aportar
soluciones consistentes al problema identificado, ademas de permitir futuras investigaciones y
desarrollos.

En primer lugar, se recomienda implementar un plan de formacion progresiva en gestion de
proyectos que contemple tanto enfoques tradicionales como agiles. Este proceso debe priorizar
la capacitacion en la Guia del PMBOK 6, en el uso de herramientas como Smartsheet y
Microsoft Project, asi como en metodologias agiles como Kanban. La formacién del personal no
solo permitir4 una apropiacion efectiva de la metodologia propuesta, sino que también
incrementara la madurez organizacional y la autonomia en la ejecucién de proyectos.

En segundo lugar, se propone crear un Comité de Innovacién en Gestioén de Proyectos,

encargado de liderar la adaptacion, actualizacion y seguimiento de la metodologia propuesta.
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Este comité actuara como articulador entre las distintas areas, promoviendo la adopcion de

buenas practicas, gestionando el conocimiento organizacional y garantizando la sostenibilidad
del modelo a largo plazo.

En tercer lugar, se sugiere estructurar un plan de comunicacion interna y externa para los
proyectos, que aseguren la trazabilidad, la transparencia y la alineacién entre todos los actores

involucrados. Esta estrategia de comunicacion debe contemplar espacios regulares de

socializacion de avances, actualizacion de hitos y gestion de expectativas, fortaleciendo asi el
compromiso institucional con los objetivos de cada proyecto.

Finalmente, se recomienda priorizar la automatizacion de procesos clave mediante

plataformas digitales ya disponibles en la organizacion, como SharePoint o OneDrive. Esto

permitira reducir la carga operativa, mejorar la eficiencia en el seguimiento y control, y asegurar
una trazabilidad de la informacion.

Estas recomendaciones no solo atienden las necesidades actuales de la empresa, sino que

contribuyen a consolidar capacidades para enfrentar desafios futuros, fomentan una cultura de

mejora continua y posicionan a SFl como una organizacion que articula la eficiencia operativa
con una gestién estratégica e innovadora de sus proyectos.

El Nogal: Cl- 79 n® 11 - 45 | NIT: 860.026.058-1
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11. Anexo 01 - Encuesta OPM3 para medicién del nivel de madurez en gestién de

proyectos.
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13. Anexo 03 - Formato validacion instrumento de medicién - V de Aiken
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14. Anexo 04 - Plantilla acta de constitucién del proyecto
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15. Anexo 05 - Plantilla matriz de riesgos
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16. Anexo 06 - Plantilla de lecciones aprendidas
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