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Resumen

El uso de metodologias para la direccion de proyecto ha ganado relevancia en el
sector publico y privado con el objetivo de realizar mejoras continuas para el éxito de los
proyectos en base a la triple restriccion (alcance, tiempo y costo) definida en la “Guia de los
fundamentos para la direccién de proyectos” (PMBOK, 2017).

En la actualidad, la empresa INNOVUM est4 constituida por tres divisiones:
administracion de bienes raices (compra y venta de inmuebles), desarrollo de proyectos
(construccion de inmuebles) y operacion de clubes y hoteles. Como parte de la
administracion de bienes raices se ejecuta el mantenimiento de los inmuebles; las operaciones
de cada division se realizan de manera normal; sin embargo, no se cuenta con una cultura
organizacional que incluya: procedimientos, herramientas, ni metodologias formales que
permitan que los proyectos se cumplan bajo un marco de trabajo formal.

El presente trabajo describe una guia de desarrollo de una metodologia personalizada
para la gestion de proyectos de operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de los
procesos primarios de la cadena valor en la empresa INNOVUM, previo acuerdo con la
gerencia general como plan piloto mediante la identificacién de buenas practicas de la
ejecucion de proyectos; asi como la verificacion de las oportunidades de mejora, disefio de
propuestas y plantillas que se pueden utilizar en dicho proceso. Esto servird como linea base
para las demds divisiones para implementaciones futuras.

Palabras clave: cadena de valor, inmobiliaria, gestiéon de mantenimiento, PMBOK®,

marco de trabajo
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Capitulo I: Analisis de la Organizacion

En el presente capitulo se describe de forma general la organizacion, su estrategia
institucional con base al cuadro de mando integral; el andlisis interno y externo del negocio;
asi como también los riesgos y controles para la empresa INNOVUM.

Descripcion de la Organizacion

El grupo corporativo ALESSA se inici6 un 20 de diciembre de 1950 con su fundador
Estuardo Sdnchez Garcia estando presente en el mercado ecuatoriano en diferentes &mbitos
del sector productivo; como parte del grupo ALESSA se constituye legalmente la empresa
Inversiones y Negocios Cia. Ltda. para atender el sector inmobiliario el 12 de abril de 1971
en la ciudad de Guayaquil; la cual ha desarrollado proyectos importantes a lo largo del
tiempo como: la compra — venta de inmuebles, renta de departamentos, oficinas, locales
comerciales y bodegas a fin de satisfacer la necesidad de sus clientes de manera eficiente y de
alta calidad, ofreciendo atractivas oportunidades de inversion.

Como antecedentes organizacionales de la empresa y debido al crecimiento acelerado
del mercado; el grupo ALESSA toma la decisiéon de fusionar dos empresas fuertes del grupo
bajo el nombre de INNOVUM (Inversiones y Negocios Cia. Ltda. y Hotelmar) motivo de
andlisis en el presente trabajo. El rol de INNOVUM es generar mds oportunidades para
fortalecer la operacion de la division inmobiliaria y de esta manera tener un mayor alcance en
el mercado mediante la integracién de proveedores, contratistas y subcontratistas bajo
modalidad llave en mano en la provision de materiales y ejecucién de trabajos importantes
del portafolio como: la construccién de inmuebles y mantenimientos integrales.

La empresa INNOVUM estd constituido por un portafolio de servicios que oferta al
mercado ecuatoriano: Administracién de bienes inmuebles, desarrollo de proyectos

inmobiliarios y Administracién de clubes y hoteles.
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Ademads, la empresa INNOVUM efectiia como parte de la cadena de valor
mantenimientos preventivos, correctivos e integrales para los inmuebles del grupo con el
propdsito de habilitarlos para su alquiler y/o venta; es primordial realizarlos adecuadamente y
con los recursos disponibles para garantizar el cumplimiento de las metas planteadas en
alcance, tiempo y costo.

Desde el ano 2019, la empresa INNOVUM consta de 93 propiedades renteras, la cual
produjo 7.2 millones de ddlares y generando empleo para mds de 45 colaboradores directos y
contratistas externos. Para el afio 2021, la empresa INNOVUM como parte del portafolio ha

decidido invertir en grandes obras de construccién y renovacion en el pais (ver la Tabla 1).

Tabla 1

Producto inmobiliario para aiio 2021 — empresa INNOVUM

Producto Ubicacion Costo Aproximado

Hotel Marriot Ocean Club Playas $ 17°000.000
Torre Mediterrdnea Ocean Club Playas $ 6°000.000
Remodelacién de oficinas Guayaquil $ 160.000
Remodelacién de Mendiburo Guayaquil $ 8.000
Regularizacién de complejo de bodegas San Guayaquil $ 300.000
Antonio

Remodelacién bodegas Alborada Guayaquil $ 250.000

Fuente: Empresa INNOVUM

Para los proyectos de mantenimiento preventivos y correctivos no existe una
planificacion asignada; sin embargo, la gerencia general ha decido que estas actividades
entren en un proceso de regularizacion dentro de la empresa INNOVUM.
Rendimiento

INNOVUM es una de las cinco firmas del grupo corporativo ALESSA, cuya misién
es la de fortalecer el mercado nacional a través del valor agregado en sus negocios. La
empresa inmobiliaria generd 2.5 millones de ddlares en utilidades en el afio 2019; siendo la
firma que ocupa el segundo lugar de los ingresos dentro del grupo corporativo ALESSA. En

el Ecuador, las acciones de la empresa inmobiliaria estan dividas: el 50% de la compafiia



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA 22

pertenece a Estuardo Sanchez y el restante a otros accionistas por lo que es considerada una
empresa familiar.
Filosofia Institucional

En esta seccion se describe el alcance, mision, vision y valores de la empresa
INNOVUM dentro del grupo ALESSA.

Mision.

“Nuestra mision es proporcionar un servicio profesional de alta calidad, teniendo
como aspiracion fundamental la satisfaccion de todos nuestros clientes. Pensando siempre en
la innovacién con la mejor tecnologia y recursos garantizando en todos nuestros proyectos y
servicios el menor impacto medioambiental” (INNOVUM, 2019).

Vision.

“Llegar a ser una empresa reconocida y con buena reputacion a nivel nacional e
internacional por el desarrollo y administracién de proyectos inmobiliarios, como
urbanizaciones, hoteles, clubes privados, condominios, entre otros” (INNOVUM, 2019).

Valores.

La empresa INNOVUM se presenta como compaifiia innovadora; siendo los valores
como parte del grupo ALESSA: la innovacidn, confianza y excelencia. Los valores se
ejecutan bajo los principios guia definidos: cooperacidn, sustentabilidad y rendimiento.
Estrategia Institucional

Como parte de la estrategia institucional se describe el modelo de negocios, los
objetivos estratégicos, asi como el cuadro de mando integral estratégico elaborado para la

empresa INNOVUM.

Modelo de Negocio (BMC)
La ventaja competitiva estd estrechamente relacionada con el valor que una empresa

genera en especial aquel que otorga beneficios mayores o tinicos con respecto a la
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competencia, motivo por el cual se describe el modelo de negocio de la organizacién

utilizando el business model canvas referenciado en el libro Business Model Generation

(Pigneur, 2009). En la Figura 1 se muestra el formato para el analisis del modelo canvas y en

la Tabla 2 se describe cada drea a considerar mientras que en la Figura 2 se muestra el

modelo de negocio CANVAS para la empresa INNOVUM.

Figura 1

Business model canvas (BMC)

Socios Claves

¢Quién te ayuda a
cumplir los objetivos
del negocio ?

Actividades Clave

¢Qué hace tu negocio ?

fid

Relacién con el
Cliente

Propuesta de Valor Segmentos de

Clientes

¢éCudl es tu valor
afadido para el
negocio?

oA . ¢A quién ayudas ?
éCoémo te relacionas o

interactiias?

P
=

tienes ?

@

Recursos Clave

éQuién eresy qué

Canales

é¢Cémo te conocen y
como haces llegar lo
que ofreces ?

it AR N

Estructura de Costos

éQué te cuesta?

Flujo de Ingresos

¢Qué recibes u

obtienes? 9
Tabla 2
Descripcion del modelo CANVAS
Area Componente Descripcion

Estructura Asociaciones claves

interna

Propuesta
de valor
Mercado

Fuente de
ingresos y

Actividades claves
Recursos claves
Propuesta de valor
Relaciones con el
cliente

Canales

Segmento de

mercado
Estructura de costos

Identifica los agentes proveedores y los socios necesarios para
desarrollar la propuesta de valor.

Define las actividades mds importantes del negocio para el desarrollo
de la propuesta de valor.

Define los recursos necesarios que debe tener el negocio para el
desarrollo de la propuesta de valor.

Describe los bienes o servicios que ofrece el negocio a un segmento de
mercado determinado.

Define el tipo de relacion con los
seleccionados.

Define los medios con que se llega al segmento de mercado la
propuesta de valor del negocio.

Define los tipos de clientes (empresa y personas) sobre los cuales debe
enfocarse el negocio.

Define los costos necesarios que implican el desarrollo de la propuesta
de valor del negocio.

segmentos de mercado
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Area

Componente

Descripcién

€gresos

Fuentes de ingresos

comercializacion de la propuesta de valor.

Establece los ingresos que ha de recibir el negocio, producto de la

Nota: Esta tabla muestra la descripcién por drea del modelo CANVAS acorde a su autor Pigneur

Figura 2

Business model canvas (BMC) - empresa INNOVUM

Socios Claves
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Sector Inmobiliario
Proveedores de
servicios e insumos

Actividades Clave
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de construccion
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los clientes.
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v’
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Cliente
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e Plataforma Online
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clientes.

e  Ferias inmobiliarias
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Segmentos de
Clientes

e Empresas e Gestion de e Asesoria personalizada || ¢  Servicio post-venta.
Constructoras propiedades para el alquiler de e Preparacion de e Empresas que

e Empresas e Gestionde inmuebles. inmueble antes de su requieran alquilar
Aseguradoras mantenimientos. e Mantenimiento de entrega. oficinas para sus

operaciones.

Familias que requieren
casa o departamentos
para arrendar y/o

operaciones (117}

Seguros "' &

#l =)

Flujo de Ingresos

@ |-

Estructura de Costos

Costo de compra y mantenimiento de inmueble

Costo de equipos Informaticos y mantenimiento plataforma
Costo de agentes inmobiliarios

Tasas y permisos de entidades gubernamentales y local
Seguros

Gastos de publicidad

Venta de inmuebles

Cobro por mantenimiento de inmueble
Cobro de moras de alquiler

Cobro de cuotas de alquiler

Comisiones de los agentes inmobiliarios

€

Objetivos Estratégicos de la Organizacion

La descripcion de los objetivos a largo plazo, con sus estrategias a corto plazo se
establece las perspectivas: financiera, procesos internos, clientes y mercado, aprendizaje y
crecimiento para la empresa INNOVUM se presenta en la Tabla 3; como resultado se detalla
las estrategias a corto plazo y posteriormente se elabora el cuadro de mando integral de la

empresa INNOVUM.

Tabla 3

Matriz de Estrategia — Empresa INNOVUM

Pilares

Estratégicos Codigo OF

Objetivos Estratégicos Estrategias a corto plazo Perspectiva

OEF-01 E-01: Asegurar liquidez Financiero
financiera con el flujo de

ingresos y egresos

Crecimiento en el
mercado, sostenido
asegurando fluidez

Incrementar ingresos
anuales a una tasa de al
menos 10% anual
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Pilares Coédigo OE  Objetivos Estratégicos Estrategias a corto plazo Perspectiva
Estratégicos
en la operacion E-02: Adquirir nuevas Financiero
propiedades y proyectos
para portafolio de productos
E-03: Tener departamento Financiero
financiero independiente al
grupo ALESSA
OEF-02  Asegurar liquidez E-04: Desarrollar nuevos Financiero
Financiera con flujos de  proyectos para flujo y
ingresos propios de la sostenibilidad
operacién E-05. Desarrollo de Financiero
proyectos estratégicos que
generen crecimiento en el
mercado
E-06: Reducir en un 15% Financiero
los costos de operacién
Mejorar la OEC-01  Asegurar altos niveles de  E-07: Mejorar la atencién Clientes y
fidelidad de satisfaccion de los del cliente por la gerencia Mercado
clientes actuales y clientes, 90% de clientes  de operaciones
captacion de satisfechos para el afio E-08: Mejorar el concepto Clientes y
futuros clientes 2023. de producto y/o servicio y Mercado
que permitan postventa
generar mayores OEC-02  Mejorar en un 10% del E-09: Maximizar plan de Clientes y
utilidades. reconocimiento de la marketing en redes sociales, Mercado
marca publicidad y ferias del
sector.
Mejorar los OEP-01  Mejorar los procesos de  E-10: Maximizar la Procesos
estdndares de las actividades primarias  operatividad de los clubes y Internos
trabajo en la que afecten al producto propiedades administradas
empresa que y/o servicio E-11: Mejorar los procesos Procesos
permitan que forman parte de las Internos
maximizar el valor actividades primarias de la
del negocio cadena de valor
E-12: Mejorar en el proceso Procesos
de apoyo de adquisiciones Internos
OEP-02  Mejorar la Gestion de E-13: Cumplir procesos de Procesos
proyectos gestion de proyectos bajo Internos
buenas practicas PMI
Profesionalizar a OEA-01  Contar con 100% de E-14: Mejorar eficiencia de  Aprendizaje y
los equipos de personal técnico los colaboradores, 2% anual ~ Crecimiento
trabajo con capacitado en PMI, para E-15: Tener un plan de Aprendizaje y
certificaciones el afio 2023. capacitacion constante para  Crecimiento
reconocidas en el el personal interno
sector OEA-02  Aumentar la capacidad de E-16: Fortalecer integracién  Aprendizaje y
infraestructura de IT y Sistemas para Crecimiento
tecnoldgica soporte de actividades

primarias de valor

Fuente: Empresa INNOVUM

Matriz de Relaciones Comparativas.

La matriz de relaciones tiene como objetivo comparar la relacion entre si de las

estrategias a corto plazo definidas a partir de los objetivos estratégicos; en la matriz se
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califica la de mayor influencia entre cada objetivo estratégico identificado a corto plazo: Alta
relacién = valor de 3, media relacién = valor de 2 o baja relacién = valor de 1.

En la Tabla 4 se describe la evaluacion de las relaciones donde se verifica los enlaces
de mayor influencia y correlacién entre objetivos estratégicos para posteriormente determinar
indicadores estratégicos de la empresa INNOVUM; cabe mencionar que las estrategias E02,
E04, EO5 y EO8 estén relacionadas e impactan directamente a las actividades primarias de la

cadena de valor.

Tabla 4

Matriz de relaciones comparativas — empresa INNOVUM

. — AN N I VN O > DO AN N T n O
Estrategia SLIIYIYILgL T T TN T
(Sa[Nyc R ca e NG 2 [N ca N A [ SO d a2 B <a I ca B <a I B 2 [ d
E-01 Asegurar liquidez financiera con el flujo de
ingresos y egresos
E-02. Adquirir nuevas propiedades y proyectos 3

para portafolio de productos

E-03. Tener departamento financiero 2 2
independiente al grupo ALESSA

E-04. Desarrollar nuevos proyectos para fluyjoy 3 3 1
sostenibilidad

E-05. Desarrollo de proyectos estratégicos que 2 3 1 3
generen crecimiento en el mercado

E-06. Reducir en un 15% los costos de operacion 2 2 1 2 2

E-07. Mejorar la atencién del cliente por la 2 21 2 21
gerencia de operaciones.

E-08. Mejorar el concepto de producto y/o 1 2 1 1 1 1 3
servicio y post-venta

E-09. Maximizar plan de marketing en redes 2 21 2 12 2 3

sociales, publicidad y ferias del sector.

E-10. Maximizar la operatividad de losclubesy 3 1 1 2 1 1 1 2 1

propiedades administradas

E-11. Mejorar los procesos que forman partede 2 1 1 2 3 2 2 3 1 2

las actividades primarias de la cadena de valor

E-12. Mejorar en el proceso de apoyo de 2212 23 11223
adquisiciones

E-13. Cumplir procesos de gestiéon de proyectos 2 2 1 3 3 2 1 1 1 3 3 2

bajo buenas practicas PMI

E-14. Mejorar eficiencia de los colaborares 2% 221 1 12 1 223323
anual

E-15. Tener un plan de capacitacién constante 1 11 112 11311133
para el personal interno

E-16. Fortalecer integracién de IT y Sistemas 122211 111133113
para soporte de actividades primarias de valor
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Cuadro de Mando Integral

Herramienta de gestion que facilita la toma de decisiones y recoge un conjunto
coherente de indicadores que proporcionan a la alta direccidn una visién comprensible del
negocio y/o de su drea de responsabilidad. La informacién aportada por el cuadro de mando
permite enfocar y alinear los equipos directivos, las unidades de negocio, los recursos y los
procesos con las estrategias de la organizacién. (Norma UNE 66175:2003,2013).

En la Tabla 5 se muestra el cuadro de mando integral segtn la planificacién
estratégica de la empresa con los recursos existentes para establecer la direccion a seguir por
la empresa y sus lineas de negocio, analizar las alternativas posibles y beneficios con los

riesgos.
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Tabla 5
Cuadro de mando integral — empresa INNOVUM
Unidad
Perspectiva  Objetivos Estratégicos Estrategias a corto plazo Acciones a tomar Indicador de  Frecuencia Meta
Medida
Financiero OEF-01 Incrementar  E-0O1. Asegurar liquidez ~A-01: Medir la rentabilidad y liquidez Férmula de ROI % Trimestral  10%
ingresos anuales a una financiera con el flujo propia de la empresa INNOVUM
tasa de al menos 10%  de ingresos y egresos A-02: Cumplir con el plan de Facturacién planificada / % Trimestral  100%
anual facturacion acorde a flujo de caja Facturacién Realizada
E-02. Adquirir nuevas ~ A-03: Desarrollar un plan de # propiedades Adquiridas % Anual 100%
propiedades y proyectos adquisicion de nuevas propiedades proyectas / # propiedades
para portafolio de planificadas a adquirir
productos
E-03. Tener A-04: Implementar procesos del # Procesos implementados / % Anual 100%
departamento financiero departamento independiente al grupo  total de grupos de proceso
independiente al grupo definidos
ALESSA A-05: Reestructurar departamento # Etapas implementadas / total % Anual 60%
financiero acorde a necesidad de la de etapas definidas
empresa.
OEF-02 Asegurar E-04. Desarrollar A-03: Desarrollar un plan de # propiedades Adquiridas % Anual 100%
Liquidez Financiera nuevos proyectos para  adquisicién de nuevas propiedades proyectas / # propiedades
con flujos de ingresos  flujo y sostenibilidad planificadas a adquirir
propios de la A-06: Implementar el estudio de # proyectos ejecutados / total % Anual 100%
operacion mercado para las necesidades de los de proyectos planificados por
clientes en las ciudades principales de  estudio de mercado
operacion
A-07: Desarrollar un plan de # mantenimientos ejecutados / % Semestral  100%
mantenimientos apropiados para las total de mantenimientos
propiedades pertenecientes al grupo planificados
E-05. Desarrollar A-08: Desarrollar un plan de # propiedades Adquiridas % Anual 100%
nuevos proyectos adquisicion de nuevas propiedades proyectas / # propiedades
estratégicos que generen planificadas a adquirir
crecimiento en el A-09: Implementar el estudio de # proyectos ejecutados / total % Anual 100%

mercado

mercado para las necesidades de los
clientes en las ciudades principales de
operacion

de proyectos planificados por
estudio de mercado
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Unidad
Perspectiva  Objetivos Estratégicos Estrategias a corto plazo Acciones a tomar Indicador de  Frecuencia Meta
Medida
E-06: Reducir en un A-10: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido >= % Semestral  100%
15% los costos de de adquisiciones de las actividades 80%
operacion primarias
A-11: Verificar gastos operacionales = Gastos operacionales / ingresos % Semestral  20%
se reduzcan en un 20% operacionales brutos * 100
Clientesy OEC-01 Asegurar E-07. Mejorar la A-12: Capacitar al personal técnicoy  Cumplir plan de capacitacion al % Anual 100%
Mercado  altos niveles de atencion del cliente por  administrativo para cultura de servicio 100%
satisfaccion de los la gerencia de al cliente
clientes, 90% de operaciones A-13: Verificar el cumplimiento de Encuestas de satisfaccion al % Trimestral  80%
clientes satisfechos atencion y satisfaccion al cliente cliente con calificaciones >= 70
para el afio 2023 E-08. Mejorar el A-10: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido >= % Semestral  100%
concepto de producto de adquisiciones de las actividades 80%
y/o servicio y post-venta primarias
A-14: Mejorar imagen corporativa por Etapas implementadas / total de % Anual 60%
medio de reciclaje de insumos etapas
OEC-02 Mejorar en E-09. Maximizar plan A-15: Cumplir con plan de marketing  Etapas implementadas / total de % Anual 80%
un 10% del de marketing en redes definido y participacién en medios etapas
reconocimiento de la  sociales, publicidad y
marca ferias del sector.
Procesos  OEP-01 Mejorar los E-10. Maximizar la A-07: Desarrollar un plan de # mantenimientos ejecutados / % Semestral  100%
Internos  procesos de las operatividad de los mantenimientos apropiados para las total de mantenimientos
actividades primarias  clubes y propiedades propiedades pertenecientes al grupo planificados
que afecten al administradas
producto y/o servicio  E-11. Mejorar los A-16: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido >= % Semestral  100%
procesos que forman primarios de la cadena de valor 80%
parte de las actividades
primarias de la cadena
de valor
E-12. Mejorar en el A-10: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido >= % Semestral  100%
proceso de apoyo de de adquisiciones de las actividades 80%
adquisiciones primarias
OEP-02 Mejorar la E-13. Cumplir procesos A-17: Capacitar al personal en buenas Cumplir el plan de capacitacién % Anual
gestion de proyectos de gestion de proyectos  practicas del PMI.
bajo buenas préicticas A-18: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido % Semestral

PMI

TI

bajo buenas practicas >= 80%
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Unidad
Perspectiva  Objetivos Estratégicos Estrategias a corto plazo Acciones a tomar Indicador de  Frecuencia Meta
Medida
Aprendizaje OEA-1 Contar con E-14. Mejorar eficiencia A-19: Evaluar personal técnico y Evaluar el rendimiento de % Semestral  100%
y 100% de personal del personal al 2% anual administrativo personal >=70
Crecimiento técnico capacitadoen E-15. Tener un plande  A-20: Capacitar al personal en gestion # de empleados capacitados / % Anual 100%
PMI, para el afio 2023. capacitacién constante  administrativa y técnica total de empleados a capacitar
para el personal interno ~ A-21: Implementar programas de # de capacitaciones ejecutadas / % Anual 100%
capacitacién con base a perfiles de la  total de capacitaciones
empresa planificadas
OEA-02 Aumentar la  E-16. Fortalecer A-22: Implementar herramientas, # Etapas implementadas / total % Anual 100%
capacidad integracion de IT y procesos e infraestructura para apoyo  de etapas
infraestructura sistemas para soporte de en los procesos
tecnoldgica actividades primarias de A-18: Revisar y restructurar procesos  Cumplir el proceso definido >= % Semestral  100%

valor

TI

80%

Fuente: Empresa INNOVUM
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Mapa Estratégico.
En la Figura 3 se muestra el mapa estratégico de la empresa INNOVUM elaborado
con base a la matriz de relaciones comparativas descrito en la Tabla 4 agrupado por cada

perspectiva (financiero, procesos internos, aprendizaje y crecimiento, clientes y mercado).

Figura 3

Mapa estratégico - empresa INNOVUM

Vision
“Llegar a ser una empresa reconocida y con buena reputacion a nivel nacional e internacional por el desarrollo y administracidn de
proyectos inmobiliarios, como urbanizaciones, hoteles, clubes privados, condominios, entre otros”
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Analisis Externo

El anélisis externo consiste en ver como se relaciona la empresa con el ambiente
externo; con los agentes cercanos como: clientes, proveedores y competidores; hasta los
agentes de ambitos globales como: politico, econémico, social, tecnoldgico y legal. Para este
andlisis se considera dos herramientas: analisis PESTE y las cinco fuerzas de Porter.
Andlisis PESTE

El anélisis PESTE es una herramienta de planificacion estratégica para definir las
potenciales amenazas y oportunidades en el entorno de la industria en un entorno macro

econdmico y ayuda a identificar los impactos positivos o negativos de la empresa en los
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ambitos como el politico, econdmico, social, tecnoldgico y ecoldgico y el plazo a cumplir:

corto (<=1 afio), mediano (1 a 3 afos) y largo plazo (> 3 afios) descrito en la Tabla 6 .

Tabla 6

Andlisis PESTE — empresa INNOVUM

Fuerza

Descripcién

Corto
Mediano

Plazo

Largo

Impacto

Politica y
legal

Econémica
- financiera

Socio -
cultural

Cumplir los marcos legales para el sector de la construccién del

Ecuador que impactan a la empresa son:

e (Codigo orgénico de ordenamiento territorial, autonomia y
descentralizacién COOTAD.

e Ley de gestion ambiental, de aguas, de caminos, de propiedad
horizontal, y de inquilinato.

¢ Ordenanzas municipales sobre uso de suelo, normativas de
construccién y medidas contra incendios.

e Reglamento de seguridad y salud para la construccién y obras
publicas; y,

e Acuerdo Ministerial MDT-2015-0242 con normas que regulan
el contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del
negocio.

Elecciones politicas para presidentes y asambleistas en el afio 2021

pueden cambiar leyes y expectativas de la empresa.

El sector de la construccién es uno de los cinco mas importantes

del pais por lo que se indica que en el afio 2019:

e  Producto Interno Bruto (PIB): crecimiento de 8,17% del PIB
real nacional ($ 5.874 millones).

e Empleo: crecimiento que generé el 6,1% del total de empleos
y atrajo $ 69 millones en inversion extranjera directa.

e  Crecimiento del Valor Agregado Bruto (VAB) por alrededor
de $ 5.874,7 millones. (Ecuador, 2020)

Crecimiento en la tasa de empleo: 7% de la fuerza laboral mundial

en el afio 2018 (Empresas, 2018) y en el afio 2019 genera impacto

en el Ecuador del 6,1% en edificaciones, construcciones e

ingenieria civil (Ecuador, 2020)

Inversion para desarrollo de nuevos proyectos y adquisiciones de

nuevas propiedades para el afio 2021 por la empresa.

Devaluacién del délar por pandemia puede afectar a mercados

globales en las adquisiciones en materia prima

Migracién de personas de paises vecinos a Ecuador genera interés

en alquiler de propiedades en las ciudades mds grandes como

Quito, Guayaquil y Cuenca, en el afio 2019 aument6 a 381.507 esto

es un 2,21% respecto a la poblacion. (INEC, 2020)

Actualmente, los préstamos hipotecarios dependiendo del tipo de

propiedad la tasa nominal es:

e  Hasta USD 90 mil: 5,99%

e Entre USD 130 mil y 200 mil: 6,99%

e  Mayor a USD 200 mil: 8,29% (BIESS, 2020)

Sin embrago, un aumento en las tasas de interés puede cambiar los

patrones de comprar provocando recesion en el sector inmobiliario

y constructivo.

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo

Positivo

Negativo

Neutral

Negativo

32
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Plazo

Impacto

Corto
> | Mediano
Largo

Fuerza Descripcion

Ecolégicay Desarrollar producto con un ciclo de vida amigable al ambiente; Positivo

ambiental ~ para el sector de la construccién se debe considerar que las
operaciones no afecten al agua, suelo y/o aire; por lo que la
empresa INNOVUM estd implementando un ciclo productivo
limpio con el objetivo de asegurar una disminucién en el impacto
ambiental en sus actividades para la gestion de mantenimiento y
construccién (ver
Figura 4).
Gestion de residuos producto de las operaciones puede tomar X Negativo
tiempo y costos variables.
En la época de invierno, las fuertes lluvias y el fendmeno del nifio X Negativo
en el Ecuador puede interrumpir las operaciones en la empresa
Tecnolégico Crecimiento tecnoldgico en el hogar a nivel nacional y el uso de X Positivo
tecnologia es del 58% por la pandemia existente; siendo el rango
de personal entre 25 a 34 afnos de edad los que mayor usan el
internet en sus teléfonos y computadores (escritorio y portétiles)
(INEC, 2020)
Uso de redes sociales y portales con el objetivo de promocionar los X Positivo
inmuebles de alquiler, venta y proyectos de construccion para el
afio 2121 como estrategias de marketing.

Figura 4

Ciclo productivo — empresa INNOVUM

Reciclar
Materiales =
* Re-fabricar
Fabricacion ¢
; Re-utilizar

Construccién

'

Uso

‘

Residuo «—— DeMoo —

Analisis de las Cinco Fuerzas de Porter

Esta herramienta permite hacer un andlisis competitivo para determinar la estructura
de la industria y desarrollar las estrategias respectivas mediante cinco fuerzas competitivas: la

entrada de nuevos competidores, la amenaza de sustitutos, el poder de negociacion de los
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compradores, el poder de negociacion de los proveedores y la rivalidad de los competidores

existentes como se describe en la Tabla 7.

Tabla 7

Andlisis de las cinco fuerzas de Porter — empresa INNOVUM

Fuerza Descripcién
Amenaza de El sector inmobiliario se ha mantenido en los ultimos afios por ser uno de los
Nuevos Entrantes  principales sectores que mueve la economia en el pais; sin embargo, la pandemia
(Barreras de actual ha producido una recesién en el mercado por lo que la empresa INNOVUM
Entradas) debe innovar para mejorar su marca y reconocimiento en el sector, mediante

inversiones en proyectos y compra de inmuebles, nuevas estrategias de marketing y
personal fijo y calificado para una mejor atencién al cliente.

Poder de El poder de negociacién es del cliente debido a la similitud en los costos y servicios
Negociacion de que hoy en dia se ofertan en el mercado, este decide por el producto con mejores
los Clientes parametros de calidad o gama en servicios, la ubicacién del producto y para ciertos

clientes una personalizacion del producto; por lo que obliga a la empresa INNOVUM a
mantenerse innovando los productos y/o servicios para los diferentes estratos

econdémicos.
Poder de En la actualidad, se cuenta con mano de obra altamente calificada y serios, a precios
Negociacion de competitivos, esto ha permitido a la empresa establecer una cartera de proveedores
los Proveedores fijos con quienes se realizan el 80% de los trabajos requeridos, con trabajos de altos
estandares de calidad al menor costo, menor tiempo de entrega y mayor beneficio post-
entrega
Productos En el Ecuador la intencién de adquirir vivienda propia va en aumento; sin embargo,
Sustitutos por la pandemia actual se ha promovido en el sector el crecimiento del alquiler de

propiedades o una vivienda usada a remodelar al no poder acceder a una vivienda
propia. La empresa INNOVUM ha identificado este segmento de mercado brindando
una oportunidad de obtener propiedades comodas y que cuenten con todos los
servicios bdsicos.

Rivalidad de los El segmento inmobiliario es concentrado, en Guayaquil muchas empresas e incluso

Competidores personas naturales ofrecen este servicio; por lo que, en ocasiones esta competencia es
desleal. Esta competencia se va a mantener en el transcurso de la operacidn; sin
embargo, la empresa debe estar preparada para ofertar el servicio y/o producto con un
valor agregado y promocién constante.

Andalisis de Herfindahl & Hirschman

El indice IHH se viene aplicando para medir las concentraciones en la industria. El
indice de Herfindahl e Hirschman (HHI) indica el nivel de competencia de un sector a través
del grado de concentracién econdémica, para lo cual se usa la participacion de mercado de las
organizaciones participantes. Este indice puede ser usado para detectar monopolios (mercado
donde existe un solo competidor) o mercado de oligopolios (pocos competidores en una

industria) (Hayes, 2019). La férmula para calcular el Indice Herfindahl-Hirschman (IHH) es:

HH = 10000 X Z (MS i)?, con ZMSL’
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En donde: M es el niimero total de la industria, S es la particiéon de una empresa en la
industria e I es la unidad de andlisis. Los valores que puede obtener son:

e Un indice HHI < 100; indica un mercado altamente competitivo.

e Un indice IHH menor a 1,000 indica un mercado no concentrado.

e Un indice IHH entre 1,000 y 1,800 indica un mercado moderadamente

concentrado.

e Un indice IHH por encima de 1,800 indica un mercado altamente concentrado.

La empresa fue creada en el afio 2020 y atn no figura en el ranking publicado por la
superintendencia de compaiiias, por lo que el anélisis se ha enfocado en un andlisis basado en
las ventas y las utilidades del altimo ano; dando como resultado un valor calculado de
1.044,51 por lo que significa que la empresa se encuentra en un mercado moderadamente
concentrado en el Ecuador como se muestra en la Tabla 8.

La empresa INNOVUM es un tipo de empresa concentrada al limitarse al sector
inmobiliario en el Ecuador. La captacién de mercado es por medio de gestion de propiedades
(compra, venta y/o alquiler de inmuebles a empresas o individuos) o por la gestién de
mantenimiento y construccién (proyectos inmobiliarios para individuos o restauraciones de
propiedades); ademads, estrategia en marketing en redes sociales, portal de la empresa para
promociones y acercamiento al cliente en ferias inmobiliarias con un producto atractivo en el
mercado y en ocasiones personalizado para tener una moderada diferenciacién del producto

y/o servicio.
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Tabla 8
Andlisis IHH — empresa INNOVUM
Afio de Afio Nombre de la Tipo de . . . No. de % al - % al
. S = Actividad Capital suscrito empleados Ventas % Utilidad %
creacién constitucion empresa compafifa (cientos) cuadrado cuadrado
2005 16 Corporacién ~ Responsabilidad F4210.11 - Construccién de $1.100.000,00 89 $18.338.464,50 1533 234,99 $1.524.293,70 444,60 197.665,98
celeste Cia. limitada carreteras, calles, carreteras, y
Ltda. Corpacel otras vias para vehiculos o
peatones.
1998 23 Dismedsa Cia. Responsabilidad 1.6810.01 - Compra - venta, $1.100.000,00 158 $17.824.131,40 1490 222,00 $-355.239,70 103,61 10.735,88
Ltda. limitada alquiler y explotacién de
bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses 0 por afios.
2010 11 Meisterblue Responsabilidad 1.6810.01 - Compra - venta, $1.100.000,00 129 $14.202.617,70 11,87 140,95 $1.595.776,70 465,45 216.640,11
Cia. Ltda. limitada alquiler y explotacién de

bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses 0 por afios.
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Ao de Aifo
creacién constitucion

Nombre de la
empresa

Tipo de
compaiia

No. de
Capital suscrito empleados
(cientos)

Actividad

Ventas

%

% al
cuadrado

Utilidad

%

% al
cuadrado

2004 17 Corporacién
Samborondén
Cia. Ltda.

Corsam

1974 47 Furoiani obras
y proyectos

s.a.

2006 15 Promotora
inmobiliaria
probaquerizo
s.a.

Responsabilidad L6810.01 - compra - venta,

limitada

Anénima

Anénima

$800,00 2
alquiler y explotacion de
bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses o por aflos.
F4100.10 - construccién de
todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacion,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.
F4100.10 - construccién de
todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacién,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.

$4.509.102,00 88

$20.800,00 7

$5.031.687,07

$8.790.559,63

$866.308,29

4,21

7,35

0,72

17,69

54,00

0,52

$58.432,92

$811.880,21

$74.412,99

(17,04)

(236,80)

(21,70)

290,48

56.076,20

471,08
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Ao de Aifo

creacién constitucion empresa

Nombre de la

Tipo de
compaiia

Actividad

Capital suscrito empleados

No. de
Ventas
(cientos)

%

% al
cuadrado

Utilidad

%

% al
cuadrado

1997 24 Promotores
inmobiliarios

pronobis s.a.

2005 16

2003 18 Lotepec s.a.

Ambiensa s.a.

Andnima

Anénima

Anénima

L6810.01 - compra - venta,
alquiler y explotacién de
bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses o por afios.
F4100.10 - construccién de
todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacion,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.
L6810.01 - compra - venta,
alquiler y explotacién de
bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en

$5.350.800,00

$10.450.000,00

$800,00

72 $3.595.028,80

2 $9.750.196,33

20 $1.431.070,09

3,01

8,15

1,20

9,03

66,43

1,43

$1.083.389,91 (316,00)

$-104.339,80

$18.358,41

30,43

(5,35)

99.853,71

926,18

28,67
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Ano de Ao Nombre de la Tipo de
creacién constitucion empresa compaiia

No. de
Actividad Capital suscrito empleados
(cientos)

Ventas

(v

% al
cuadrado

Utilidad

%

% al
cuadrado

general por meses o por aflos.

2004 17 Investeam s.a. Anoénima F4100.10 - construccién de $300.000,00
todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacion,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.

1973 48 Etinar s.a. Anénima F4100.10 - construccion de $2.895.483,00
todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacion,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.

1986 45 Constructora ~ Andénima F4100.10 - construccién de $250.000,00

covigon ca todo tipo de edificios
residenciales: casas familiares
individuales, edificios
multifamiliares, incluso
edificios de alturas elevadas,
viviendas para ancianatos,
casas para beneficencia,
orfanatos, carceles, cuarteles,
conventos, casas religiosas.
Incluye remodelacién,
renovacion o rehabilitacion de
estructuras existentes.

41

475

109

$6.309.796,84

$18.002.376,56

$4.811.130,82

5,27

15,05

4,02

27,82

226,46

16,17

$186.281,04

$745.583,48

$157.104,19

(54,33)

(217.47)

(45,82)

2.952,11

47.291,95

2.099,76
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Ano de Ao Nombre de la Tipo de .. . . No. de % al - % al
. o . Actividad Capital suscrito empleados Ventas o Utilidad %
creaciéon constitucion empresa compaiia (cientos) cuadrado cuadrado
1993 28 Inmobiliaria Anénima L6810.01 - compra - venta, $100.000,00 80 $2.494.788,84 2,09 4,35 $138.425,62  (40,38) 1.630,15
costanera alquiler y explotacién de
inmocost s.a. bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses o por aflos.
1993 28 Servicio de Anénima L6820.03 - administracién de ~ $11.292.250,00 19 $3.487.616,00 2,92 8,50 $-490.432,78 143,05 20.462,26
administracién bienes inmuebles a cambio de
de bienes una retribucién o por contrato.
dibiens s.a.
2010 11 Inmobiliaria ~ Anénima F4312.02 - movimiento de $1.000,00 11 $188.012,73 0,16 0,02 $3.571,38 (1,04) 1,09
constructora tierras: excavacion, nivelacion
urbapro s.a. y ordenacién de terrenos de
construccion, excavacion de
zanjas, remocion de piedras,
voladura, etcétera.
2020 1 Promotores Andénima L6810.01 - compra - venta, $800,00 4 $6.030,00 0,01 0,00 $1.277,98 0,37) 0,14
inmobiliarios alquiler y explotacién de
innovum s.a. bienes inmuebles propios o
arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos,
1979 42 Salcedo Anénima L6810.01 - compra - venta, $5.018.630,00 37 $4.499.078,39 3,76 14,14 $448.515,71 (130,82) 17.113,94
internacional alquiler y explotacion de

(intersal) s.a.

bienes inmuebles propios o
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Ao de Aifo
creacién constitucion

Nombre de la
empresa

Tipo de
compaiia

No. de
Actividad Capital suscrito empleados Ventas
(cientos)

%

% al
cuadrado

Utilidad

%

% al
cuadrado

arrendados, como: edificios de
apartamentos y viviendas;
edificios no residenciales,
incluso salas de exposiciones;
instalaciones para almacenaje,
centros comerciales y
terrenos; incluye el alquiler de
casas y apartamentos
amueblados o sin amueblar
por periodos largos, en
general por meses 0 por afos.

Valor IHH

1.044,51

674.239,67
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Analisis Interno

El andlisis interno permite visualizar como estd la empresa en la actualidad y cémo se
ha llegado hasta ahf; el desarrollo de los recursos y capacidades se enfocan hacia una ventaja
competitiva. Las principales herramientas a utilizar son: anélisis FODA vy la cadena de valor
para la empresa INNOVUM.
Macro de Procesos de la Organizacion

Con el objetivo de relacionar lo indicado en la estrategia institucional con respecto a
la estructura de la empresa y las funciones que se ejecutan se describe la arquitectura de la

empresa INNOVUM como se muestra en la Tabla 9.
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Tabla 9

Matriz de arquitectura — empresa INNOVUM
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Macro procesos

Proceso Personal Tecnologia Informacién Producto / Servicios Regulatorio
Estratégico Gestion directiva
Gerencia e Estacion de trabajo e  Misién y vision de la e  Contratos e  Normativa legal vigente del
general e  Servicio de internet empresa e  Politicas de Ecuador
Gobierno e Red Ijinterna e Planes estratégicos gestion de e Normativa tributaria vigente
corporativo e Video conferencias e Politicas y procedimiento cambios y del Ecuador
Auditores e Pigina webde laempresa ® Comunicacién remota novedades e Politica de reciclaje y/o
e Correo corporativo e Documentacién y reutilizacién de materiales.
requisitos legales e  Acuerdo Ministerial MDT-
2015-0242 con normas que
regulan el contrato por obra o
servicio.
Gestion financiera
Gerente e Estacion de trabajo e  Presupuesto No aplica e Normativa tributaria vigente
financiero e Servicio de internet e Estados financieros del Ecuador
e Red interna e Facturas de proveedores
e Video conferencia e Ordenes de compras
e Pégina web de laempresa e  Declaracion de
e Correo corporativo impuestos
Operativo Gestion de operaciones
Jefe de e Estacién de trabajo e Informes de proyectos e Terrenos e Estindares PMBOK®,
operaciones e Video conferencias e Reuniones de estados o  Gestion de Versién 6
Verificador e Servicio de internet e Comunicacién remota cambios e Leyes de gestién ambiental, de
e  Utilitarios e Notificacién a clientesy ®  Gestion de agua y de caminos
e  Correo corporativo proveedores reclamos o de e Ordenanzas municipales sobre

novedades

uso de suelo y medidas contra
incendios

Ley de propiedad horizontal
Politicas empresariales de
reciclaje de materiales.
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Macro procesos

Proceso Personal Tecnologia Informacion Producto / Servicios Regulatorio
Gestién de mantenimiento
Jefe de e Estacién de trabajo Informes de e Inmuebles e Estindares PMBOK®,
mantenimiento e  Video conferencias mantenimiento o Gestion de Versién 6
Supervisor de e  Servicio de internet Reuniones de estados cambios e Leyes de gestion ambiental, de
mantenimiento e  Utilitarios Notificacioén a clientesy o  Gestidn de agua y de caminos
Ayudantesde e  Correo corporativo proveedores reclamos o de e  Ordenanzas municipales sobre
mantenimiento novedades uso de suelo y medidas contra
incendios
e Ley de propiedad horizontal
e Politicas empresariales de
reciclaje de materiales.
Gestion de propiedades
Jefe de e Estacion de trabajo Informes de e  Contratos de e Estiandares PMBOK®,
operaciones e Video conferencias mantenimiento alquiler Versién 6
Verificador e Servicio de internet Reporte de estado de e Inmuebles. e Ordenanzas municipales sobre
e Utilitarios propiedades e Gestién de uso de suelo y medidas contra
e Correo corporativo Reuniones de estados reclamos o de incendios
Notificacién a clientes y novedades e Ley de propiedad horizontal
proveedores e Ley de inquilinato
Soporte Gestiéon comercial
Jefe de e Estacion de trabajo Contratos e Pagosde e Normativa tributaria vigente
compras e Servicio de internet Ferias o exposiciones del contratos del Ecuador
Jefe de crédito e  Red interna sector e Politicas de ventas e  Permisos de funcionamiento
y cobranzas e Video conferencias Politicas de gestioén de y post ventas. e Servicio post-venta
Vendedores e  Software financiero cobranzas
Proveedores e  Utilitarios
e Correo corporativo
Gestion de talento humano
Jefe de talento e  Estacion de trabajo Informe de desempefio e Plande personal e  Acuerdo Ministerial MDT-
humano e Video conferencia del personal 2015-0242 con normas que
Analista de e Servicio de internet Contratos regulan el contrato por obra o
talento e Utilitarios Reporte de personal servicio determinado dentro
humano e Correo corporativo Reporte de pagos a del giro del negocio

personal
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Macro procesos

Proceso Personal Tecnologia

Informacion

Producto / Servicios

Regulatorio

e Jefede TICs e Estacidn de trabajo
e Personal de e Video conferencia
soporte e Servicio de internet
técnico e  Utilitarios
[ ]

e  Analista de
TICs

Correo corporativo

Gestion de TICS

Plan de trabajo interno
Plan de soporte de TICs
anual

Infraestructura
empresarial
operativa.

Ley de comercio electrénico.




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

Cadena de Valor
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La cadena de valor empresarial, también conocida como la cadena de valor, es un

modelo tedrico que permite describir el desarrollo de las actividades de una organizacién

empresarial generando valor al producto final (Porter, 1985). La cadena de valor se divide en

actividades primarias y de apoyo.

En la Tabla 10 se realiza la descripcion de las actividades primarias y de apoyo para la

empresa INNOVUM vy en la Figura 5 se muestra su cadena de valor donde en la parte

superior del grafico estan las actividades secundarias y al final las cuatro actividades

primarias.

Tabla 10

Descripcion de actividades primarias y de apoyo - empresa INNOVUM

Actividad Descripcién Concepto
Actividad  Gestion de Comprende los procesos relacionados a las operaciones de compra y
Primaria propiedades venta de inmuebles, alquileres de departamentos, oficinas, bodegas.
Gestion de Incluye los procesos de los proyectos inmobiliarios grandes de
proyectos construccién de inmueble y ventas de la empresa.
inmobiliarios
Gestion de Actividades relacionadas a mantener los inmuebles en correcto
mantenimiento funcionamiento requeridas por los inquilinos y el mantenimiento a los
inmuebles tanto en fachada como en el interior (Proceso mas
importante de la cadena de valor).

e Preventivos: Actividades programadas a los elementos del
inmueble para su correcta operacion. Estas se identifican mediante
inspecciones y/o revisiones periddicas.

e  Correctivos: Actividades encaminadas a solucionar una novedad
reportada por el inquilino del inmueble que afectan directamente
en la correcta operacion del inmueble.

e Integral: Actividades a ejecutarse en el inmueble parcial o total;
son restauraciones del bien cuando no se pueden dar
mantenimientos preventivos.

Gestién de Actividades con las que se publicita el producto para darlo a conocer
marketing y ventas  por los diferentes medios.

Verificacién de las tendencias del mercado y estrategias digitales.

Actividad  Gestién de la Actividades que prestan apoyo a toda la empresa, como planificacion,
de Apoyo  administracion contabilidad y las finanzas. Ademas, del pago de impuestos, taza de

Gestion de talento
humano

Gestion de
tecnologia

Gestion de

bomberos o impuestos del gobierno para la habilitacion de las
propiedades.

Actividades relacionadas con la busqueda, contratacién del personal
adecuado y motivacién del personal con las capacitaciones en base al
perfil requerido.

Actividades de apoyo para seguimiento a los inmuebles y su estado
actual. Ademds, proporciona herramientas informadticas para los
trabajos de cobranzas, mantenimientos y otras actividades primarias y
secundarias.

Procesos que se llevan a cabo para las adquisiciones de materiales para
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Actividad Descripcion Concepto

adquisicién el mantenimiento de los inmuebles y sus investigaciones previas como
sector, estado y precio. Ademds, de cotizaciones para compra del
terreno y/o inmueble.

Figura 5

Cadena de valor — empresa INNOVUM

p— -  — - - -
© Infraestructura de la empresa: Gestion administracion, gestion juridica y gestién auditoria para soporte de
E las operaciones
a Gestion de talento humano: Reclutamiento, gestion de personal y competencias, medicién de clima laboral.
a
g - .
= Gestion de tecnologia: Maguinaria, infraestructura y sistemas de informacion para soporte a las operaciones.
™
B
-:1;"‘ Gestion de adquisiones: Adquisician de herramientas, materiales y servicios para las operaciones de la
| empresa
Gestion de % Gestién de % Gestién de % Gestién de
propiedades: . proyectos % mantenimiento: %  ventasy
*Compra y venta de \ DI % sIntegral ke
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Actividades primarias

En la Tabla 11 se muestra los departamentos involucrados en las actividades primarias

de la cadena de valor descritas para la empresa INNOVUM.

Tabla 11

Departamentos involucrados en las actividades primarias

Departamento Descripcion

Departamento de compras  Coordinar la adquisicién y aprobacién de los procesos de insumos; a fin de
obtener a tiempo los materiales o servicios a ejecutar, compras de inmuebles.
Gerencia de operaciones  Coordinar la ejecucion de la obra de construccidon del inmueble.

Departamento Coordinar la ejecucion de los mantenimientos que se deben ejecutar para los

Mantenimiento inmuebles del grupo.

Gerencia financiera Revisar los ingresos y egresos de cada proyecto y/o compra y venta de los
inmuebles.

Departamento de ventas Colocar y gestionar las ventas y/o compras de los proyectos de construccién e
inmuebles.

Matriz de Evaluacion de Factores Externos (MEFE)
En la presente seccion se elabora la matriz de evaluacion de factores externos (MEFE)

mediante la seleccién de cinco oportunidades y cinco amenazas con mayor influencia en el
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sector con su respectivo peso, valor y ponderacién para la empresa INNOVUM con base al
andlisis PESTE y las cinco fuerzas de Porter. El resultado obtenido de esta evaluacion es de
3,14 que significa que el entorno de la empresa INNOVUM es favorable con las

oportunidades que a las amenazas identificadas tal como se describe en la Tabla 12.

Tabla 12

Matriz de evaluacion de factores externos (MEFE)

Oportunidad
Factor determinante de éxito Peso (0-1) Valor(1-4) Ponderacién
1. Independencia de la estructura organizacional del grupo 0,50 3 1,5
ALESSA.
2. Acuerdos que promueven la inversion del sector privado. 0,06 3 0,18
3. Aumento de alquileres por demanda en vivienda para 0,07 3 0,21
extranjeros.
4. Proyeccion del equipo de marketing. 0,06 3 0,18
5. Promocién de nuevos inmuebles para alquiler y/o 0,05 4 0,2
compra por medios tecnoldgicos.
Subtotal de Oportunidades 0,74 2,27
Amenaza
Factor determinante de éxito Peso (0-1) Valor(1-4) Ponderacién
1. Devaluacion de délar por pandemia afectando 0,07 4 0,28
adquisidores en materia prima.
2. Bajo crecimiento de mercado por pandemia. 0,05 4 0,2
3. Limite de capacidad de crédito del cliente. 0,07 3 0,21
4. Cambios gubernamentales: leyes ambientales e 0,04 3 0,12
impuestos.
5. Incremento de tasa de interés actual para los créditos 0,03 2 0,06
hipotecarios.
Subtotal de Amenaza 0,26 0,87
Total 1 3,14

Matriz de Evaluacion de Factores Internos (MEFI)

La matriz de evaluacion de factores internos (MEF]I) identifica las fortalezas y
debilidades que existen en todas las dreas del negocio y sus relaciones internas; esta es un
complemento de las herramientas como las cinco fuerzas de Porter y FODA evaluando cinco
fortalezas y cinco debilidades mas representativas. El resultado obtenido es de 2,69 que
representa el entorno de la empresa con tendencia mas a las fortalezas que a las debilidades

por lo que es favorable como se muestra en la Tabla 13.
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Tabla 13

Matriz de evaluacion de factores internos (MEFI)

Fortaleza
Factor determinante de éxito Peso (0-1)  Valor (1-4)  Ponderacion
1. Reinversion de capital para nuevos proyectos. 0,06 3 0,18
2. Mano de obra comprometida. 0,07 4 0,28
3. Mejora de atencion al cliente y publicidad por el portal 0,02 4 0,08
de la empresa.
4. Facilidades de pago en venta de inmuebles y alquileres. 0,05 3 0,15
5. Mantenimientos periédico de inmuebles en alquiler. 0,05 4 0,2
Subtotal de Oportunidades 0,25 0,89
Debilidades
Factor determinante de éxito Peso (0-1)  Valor(1-4) Ponderacion
1. No existen procedimientos formales. 0,3 1 0,3
2. Altos indices de morosidad por clientes. 0,06 2 0,12
3. No adecuados mantenimientos preventivos. 0,04 2 0,08
4. Baja utilizacién de herramientas de gestion de proyectos. 0,05 2 0,1
5. Deficiente planificacién y control para los 0,3 4 1,2
mantenimientos.
Subtotal de Amenaza 0,75 1,8
Total 1 2,69

Para una decision estratégica se utiliza el grafico EFI-EFE mediante la cual, en la
Figura 6 se indica los totales de cada item donde el eje X es el valor de EFE y el eje Y es el
valor EFI:

e Silaesfera se encuentra en los cuadrantes I, Il o IV: Crecer y construir.

e Si la esfera se encuentra en los cuadrantes III, V o VI: Retener y mantener.

e Si la esfera se encuentra en los cuadrantes VI, VIII o IX: Cosechar o desinvertir.

Otra relacion para el grafico de la matriz interna — externa es que tanto en el eje X
(EFE), como en el eje Y (EFI):

e Los valores de 1,0 a 1,99 representan una posicion interna débil.

e Una puntuacion de 2,0 a 2,99 se considera la media.

e Unos resultados entre de 3,0 a 4,0 representan una posicion fuerte.
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Figura 6
Andlisis de la matriz interna — externa (IE)

EFIEFE

CRECER Y CONSTRUIR —

OSECHAR O
ESINVERTIR
e

RETENER Y -
MANTENER 2 o TOTALES PONDERADOS EFE |

TOTALES PONDERADOS EFI

En la Figura 7 se muestra el resultado de los valores de la matriz EFI-EFE para la
empresa INNOVUM; este se ubica en el cuadrante IV lo que significa que se debe crecer y
construir acorde a metodologia; es decir, la empresa INNOVUM puede establecer estrategias
de marketing para una mayor captacién de mercado y/o gestionar nuevos proyectos de

inversién para un aumento de ingresos.

Figura 7

Matriz interna — externa (IE) — empresa INNOVUM

Matriz Interna - Externa (IE)

o 3

Analisis FODA
El andlisis FODA es una herramienta de estudio de situacion de la empresa que
permite plantear nuevas estrategias; las mismas que deben orientarse a solucionar o

minimizar las debilidades y amenazas, ademads de las estrategias orientadas hacia maximizar
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y aprovechar las fortalezas y oportunidades de la organizacién dentro del mercado. En la
Figura 8;Error! No se encuentra el origen de la referencia. se puede ver a los factores de la

matriz del andlisis FODA enlazados con las matrices EFE y EFIL.

Figura 8

Andlisis FODA — empresa INNOVUM

Factores Externos

Oportunidades (O) Amenazas (A)
0-01: Independencia de la estructura organizacional del |A-01: Falta de inversion del sector inmobiliario.
grupo ALESSA.
Estrategia FODA OT(YZ: Acuerdos que promueven la inversién del sector ~ |A-02: Bajo crecimiento de mercado por pandemia.
privado.
Empresa INNOVUM 0-03: Apoyo de la gerencia para establecimiento de A-03: Limite de capacidad de crédito del cliente.
procesos formales.
A-04: Cambios gub: tales: leyes ambientales
0O-04: Proyeccién del equipo de marketing. . Amblos gubetnamentaies: leyes amblenta’es ©
impuestos.
0-05: Promocién de nuevos inmuebles para alquiler. y/o |A-05: Incremento en tasas de interés actual para los
compra por medios tecnoldgicos. créditos hipotecarios.
O-F (Maxi-Maxi) - Explotar A-F (Mini-Maxi)
Lozl Estrategias Ofensivas Estrategias Adaptativas
F-01: Re-inversion de capital para proyectos. |E-01: Integracion de cartera de productos/propiedades  |E-06: Desarrollar drea de sistemas (A1, F1, F3, F5).
(02,04, F4).
F-02: Mano de obra comprometida. E-02: Desarrollo de nuevos conceptos (mayor variedad |E-07: Desarrollar un centro de atencién al cliente (A1, A2,
en las propiedades disponibles) (02, O3, F1, F4). F3, F5).

F-03: Mejora de atenci6n al cliente y publicidad |E-03: Fortalecer el equipo de marketing (02, O3, O4, F1, [E-08: Invertir en programas de publicidad que fortalezca la

por el portal de la empresa. F4). comunicacion con nuestros clientes y que capte nuevos
clientes (A1, A2, A3, F3, F5).
" F-04: Facilidades de pago en venta de E-04: Fortalecer el equipo de ventas para la division E-09: Integrar con base de proveedores de INNOVUM
£ |inmuebles y alquileres. inmobiliaria (O1, O4, F1, F2, F5). (A3,F2).
-t
g F-05: Mantenimiento periddico de inmuebles en [E-05: Construir nuevas propiedades renteras en los E10.- Desarrollar programas sostenibles que promuevan
E alquiler. terrenos de la empresa que actualmente se encuentran  |una politica verde en la empresa (A3, A4, F5).
§ sin producir (02, 04, F1, F2).
= . . e . e . e
] . 0-D (Maxi-Mini) A-D (Mini-Mini)
=
W () Estrategias Reactivas Estrategias Defensivas
D-01: No existe procedimientos formales E-11: Implementar auditorias de eficiencia estratégica  |E-16: Capacitar equipo técnico (Al, A2, D1, D2).
definidos. (03,04, D3, D4).
D-02: Altos indices de morosidad por clientes. |E-12: Desarrollar drea de Sistemas (O3, OS5, D1, D3, D5)|E-17: Alianzas de investigacion para fortalecer el sector
(A2, A3,D4).
D-03: No adecuado mantenimientos E-13: Invertir en programas desarrollados por el comité |E-18: Liquidar activos y pasivos entregados como parte de
preventivos. Engagement (O1, D1, D2). pago (A3, A4, A5, D4).
D-04: Baja utilizacion de herramientas de E-14: Desarrollar programa de mantenimiento efectivo  |E-19: Desarrollar acuerdos de pago para clientes en mora
gestion de proyectos. de propiedades (O1, 03, 04, D4). (A3, A4, A5, D4).
D-05: Deficiente planificacion y control para  |E-15: Implementar sistema automdtico para inventarios  [E-20: Cese de contratos con clientes en mora (A3, A4, A5,
los mantenimientos. (03,04,D1,D2, D3, D5). D4).

En el andlisis FODA, para cada una de las estrategias propuestas deben estar
conectadas hacia los objetivos a corto plazo, objetivos a largo plazo y finalmente a la visién
de la organizacion. Este andlisis verifica los factores internos y externos que afectan a la
empresa y ayudan a definir estrategias segun las debilidades y amenazas de la empresa

mediante:
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e Factor interno: Analiza las fortalezas y debilidades tomando en cuenta la

estructura empresarial, la operatividad, la direccion y aspectos financieros que

influyen en el funcionamiento.

e Factor externo: Analiza las diferentes condiciones en las que su buen desarrollo no

depende necesariamente de la empresa; se presentan como amenazas u

oportunidades dependiendo del impacto que tengan en su operacién (Pursell, n.d.).

Riesgos y Controles

La matriz de riesgos y controles que se identificaron para la operacién de la empresa

INNOVUM; responsables de su ejecucion y perspectiva de negocio a la que pertenece como

se muestra en la Tabla 14.

Tabla 14

Riesgos y controles - empresa INNOVUM

Operacion de Control

Riesgo Actividad de Control Evidencia Perspectiva Responsab/le de
Ejecucion
Incumplimiento de Firmas de acuerdos Acuerdos proveedores Legal / Jefe de
acuerdos de Informacién =~ mantenimiento
confidencialidad con
proveedores
Pérdida de e  Respaldo de e Informes Informacién  Jefe de
informacion en los informacién. mensuales mantenimiento
procesos e Digitalizacién de e  Documentacién Supervisor de
informacién de procesos mantenimiento
archivada
correctamente.
Desfase de flujo e  Control de flujo e Informe Financiero Jefe de
financiero aprobado de los e  Flujo de caja mantenimiento
proyectos. proyectado Gerente general
e Reunién mensual con
proveedores
Incumplimiento de e Contrato e  Contrato de Legal Jefe de
proveedores y/o e Penalizaciones servicio o Financiero mantenimiento
subcontratistas e Multas material. Supervisor de
e  Seguimientos de e Informe de mantenimiento
avances de obra seguimiento
e Inspecciones
Salida de personal e Politicas de registro de e  Informe de Informacién  Jefe de
documentacion. seguimiento mantenimiento

Control de avances

e  Registro de
documentacion
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Capitulo II: Caso de Negocio

En los dltimos afios en el sector inmobiliario se ha podido notar cambios en las
necesidades y requisitos del comprador de inmuebles, existe competencia a la que se
enfrentan quienes participan en el sector; esto conlleva a cambios de formas de enfrentar
nuevos retos en el drea. En la actualidad, las empresas nacionales tienen problemas por no
tener una planificacién adecuada, por lo que se presentan dificultades que afectan
directamente en el desarrollo adecuado de los proyectos que no se terminan a tiempo, dando
como resultado un incremento en los costos y/o gastos para la empresa.

Del andlisis FODA se puede mencionar que la empresa INNOVUM a pesar de estar
posicionada en el mercado y poseer el capital necesario para su operacién con un personal
interno comprometido con sus actividades, se ve afectado por su falta de procedimientos
formales para todos los departamentos por lo que el trabajo se duplica o no se realiza en los
plazos establecidos. Sin embargo, se ha destacado que el drea con mds impacto en sus
operaciones es el departamento de mantenimiento al no tener procedimiento para la gestion
de mantenimiento por no ejecutar oportunamente las adecuaciones a las propiedades,
aumentando los mantenimientos correctivos; asi mismo, esta actividad primaria influye
directamente en las actividades del departamento de ventas por no poder promocionar y/o
colocar inmuebles por deterioro total o parcial y al departamento de crédito y cobranzas con
un alto indice de morosidad por los inquilinos al no estar operativos los inmuebles.

Cabe destacar el apoyo de la gerencia general hacia la implementacién de procesos
que permitan optimizar la operacion de la compaifiia y una independizacion formal de la
empresa para fortalecer su estructura organizacional interna.

Definicion del Problema
Al elaborar un andlisis de los procesos que conforman la cadena de valor; se han

identificado como principales problemas:
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e El 70% de los proyectos no terminan en su plan original para el mantenimiento
y/o construccion;

e EIl50% de los mantenimientos preventivos no se ejecutan adecuadamente en las
propiedades;

e No existe una planificacién periddica de los mantenimientos preventivos e
integrales, ni para proyectos de construccion.

e FEl 80% de novedades reportadas por el cliente no se atienden o se demora en
reportar al departamento de mantenimiento; por lo que dicho departamento no
realiza las correcciones necesarias a tiempo;

e No cuenta con una gestion formal de proyectos que complemente las actividades
primarias de la cadena de valor, como: gestién de mantenimientos, gestion de
propiedades y gestion de proyectos (construccion).

e No existe un cierre formal para las actividades primarias de la cadena de valor.

En la Figura 9 se presenta los problemas de las actividades primarias de la cadena de

valor para la empresa INNOVUM vy sus efectos mediante el método de espina de pescado. El
problema m4s relevante para la gestion de mantenimiento, gestion de propiedades y gestion
de proyectos es que no existe metodologia de proyectos y/o procedimientos formales que se
aplique en el departamento de operacion y de mantenimiento adecuado para sus proyectos,
por lo que dichos problemas afectan directa e indirectamente en sus actividades diarias y a

largo plazo.
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Figura 9

Diagrama de espina de pescado — empresa INNOVUM

Personal

Estructura organizacional no estd
correctamente definida

No cumplimiento de compromisos
por personal por ejecutar
actividades no planificadas

No existe un seguimiento de
novedades reportadas por
los inquili

Procedimientos

Personal técnico no maneja informacién

estandar de gestion de proyectos. No existe procedimientos y

documentacién de procesos primarios
Comunicacién interna deficiente
No existe un cierre formal en

Falta de compromiso de personal la gestién de mantenimiento

para ejecutar actividades designadas.

Demora en habilitacién
6n en alquiler de p

de inmueble por arreglos y/o

Altos indices de morocidad
por los alquileres

Cliente

se ejeuctan adecuadamente
No adecuado manejo en
la atencién al cliente

por no estar habili

preventivos

Retrasos en entrega de servicio
Mantenimientos no y/o material
Alto costo en restauraciones de
Inmuebles por no tener
mantenimientos preventivos

Inmuebles

Identificacion de Brechas

55

Falta planificacién y control adecuado en el drea técnica
Falta de priorizacién de actividades primarias
alineadas a la estrategia

No se dispone de planes adecuados para la
gestion de proyectos de construcciéon y mantenimientos

Gestion deficiente en la operacién y

dministracion de los ir bl

Baja utilizacién de herramientas
de proyectos

Falta de politicas y estrategias para
La realizacion de compras

Materiales y Herramientas

La identificacion de brechas es un método para evaluar las diferencias entre el

desempefio real y el desempefio esperado en una organizacion o negocio; estas pueden variar

de acuerdo a las condiciones internas y externas, analizadas con las herramientas (FODA,

cuadro de mando integral y matriz de arquitectura) en el primer capitulo ademds de su

impacto —beneficio para la empresa INNOVUM indicado en la Tabla 15.
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Tabla 15
Identificacion de brechas — empresa INNOVUM
Origen

Cuadro Proceso
Cadigo Brecha FODA de MaF“Z de Impacto — beneficio Necesidad primario

mando arquitectura

integral

BR-01 Falta de priorizacién de actividades D-01 A-07  Informacién: Atencién oportuna de Definir la priorizacién de Gestién del
primarias de la cadena de valor por lo A-16  Direccion general requisitos actividades acorde a los conocimiento
que genera re- trabajo y consumo de objetivos estratégicos
recursos.

BR-02 Falta estrategia de planificacién de D-01 A-10  Informacion: Despacho oportuno de Planificar adquisiciones, Operaciones
compras. Los pedidos especiales para Gestion comercial y  materiales, lo que permite  listado de proveedores
mantenimiento se solicitan con poco financiera atender con mayor rapidez  calificados y entrega
tiempo de anticipacidn. los requisitos de los oportuna de los materiales

inquilinos. para las operaciones.

BR-03 No existen un seguimiento o medicién D-03 A-12  Informacién: Atencién oportuna y de Establecer indicadores que Gestion del
para la resolucién de novedades A-13  Gestién comercial calidad hacia el inquilino. ~ permita verificar la conocimiento
reportadas por los inquilinos. satisfaccion de los inquilinos

y tiempo de atencion.

BR-04 Falta planificacién y control adecuado D-01 A-07  Regulatorios: Mejora la productividad y ~ Establecer politicas de Gestion de
en el drea técnica. Los operadores D-04  A-08 Gestion de eficiencia del personal. comunicaciéon y comunicacion
reciben érdenes del jefe inmediato y del operaciones, procedimientos primarios,
gerente general al mismo tiempo y se mantenimiento y para evitar duplicidad en
asignan actividades diferentes. propiedades tareas, re-trabajo o cruce de

disposiciones entre jefaturas.

BR-05 Estructura organizacional parcialmente D-01 A-16 Mejorar los servicios y Contar con personal Gestién de
definida, lo que ocasiona que el personal ambiente laboral. capacitado de acuerdo con su recursos
asuma actividades no relacionadas a su Incremento de la cargo y funciones. Ademds, = humanos
funcién. satisfaccion del cliente. de definicién de procesos

formales.
BR-06 EI personal realiza actividades que no D-01 A-16 Mejora la productividad y ~ Establecer de forma claralos  Gestion del

han sido programadas, lo que dificulta la
correcta gestion de tareas.

eficiencia del personal.

perfiles el personal

tiempo
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Origen
Cuadro Proceso
o de Matriz de . . primario
Caédigo Brecha FODA . Impacto — beneficio Necesidad
mando arquitectura
integral
BR-07 Falta de documentacién de los procesos  D-01 A-05 Regulatorios: Mejora en el manejo de Estandarizar los procesos en  Gestion del
de las tres divisiones de negocio. A-16  Gestion de archivo de la empresa. cada departamento conocimiento
operaciones,
mantenimiento y
propiedades
BR-08 No se dispone de planes adecuados para  D-01 A-07  Regulatorios: Mejorar la planificaciéon del Definir planes y procesos Operaciones
la gestion de proyectos de construccion ~ D-04 A-10  Gestion de departamento de claves en busca de mejorar la
y mantenimientos. operaciones, mantenimiento. cadena de valor.
mantenimiento y Ejecutar mantenimientos Ejecucién de mantenimientos Operaciones
propiedades preventivos en los tiempos  preventivos y planificacién
requeridos y ahorro en los  para evitar el deterioro de las
gastos por mantenimiento  propiedades y optimizar el
presupuesto de
mantenimiento.
BR-09 Falta de cierre formal en la gestion de D-01 A-16  Regulatorios: Registrar y seguimiento de  Documentar los Operaciones
mantenimiento. No se dispone de Gestion de los requisitos internos y/o ~ mantenimientos ejecutados y
reportes de resultados de los proyectos operaciones, externos. recibidos por los inquilinos.
al cierre, asi como reportes ejecutivos mantenimiento y
para la alta direccién. propiedades
BR-10 Falta de compromiso de personal para D-01 A-21  Personas: Gestion de Mejora del clima laboral. Aumento de la motivaciény  Gestién de
ejecutar actividades por asignar a otras operaciones, participacion de personal recursos
actividades no planificadas. mantenimiento y interno. humanos
propiedades
BR-11 Personal Técnico no maneja D-01 A-20  Regulatorios: Incremento de Contar con personal con las  Gestién del
informacién estandar de gestion de A-17  Gestion de competencias del personal ~ competencias requeridas para conocimiento
proyectos. operaciones, para la ejecucidn de sus gestionar proyectos.
mantenimiento y actividades.
propiedades
BR-12 Disminucién en alquiler de propiedades  D-03 A-07  Producto/Servicio: Disminucién de la tasade  Habilitacion oportuna de las ~ Operaciones
debido a que las propiedades D-05 Gestion de propiedades disponibles e  propiedades, de tal manera
disponibles no se encuentran F-04 operaciones, ingresos que se encuentren listas para
habilitadas. 0-05 mantenimiento y entrega inmediata.
F-05 propiedades
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Origen
Cuadro Proceso
Cédigo Brecha FODA de Maj[rlz de Impacto — beneficio Necesidad primario
mando arquitectura
integral
BR-13 Altos indices de morosidad en los D-02 A-07  Informacién: Ejecutar mantenimientos Habilitacion oportuna de las  Operaciones

alquileres por no tener habilitado al
100% los inmuebles

Gestion comercial y
financiera

preventivos e integrales
acorde a las politicas de la
empresa y seguimiento de
novedades

propiedades, de tal manera
que se encuentren listas para
entrega inmediata.

Fuente: Empresa INNOVUM
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Estado Deseado

59

A partir de las brechas priorizadas identificadas para la empresa INNOVUM se

obtiene un estado deseado definiendo alternativas para una solucién adecuada a

implementarse (ver Tabla 16). En el resultado de este andlisis se determind tres alternativas:

Tabla 16

I-01: Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y

mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena

de valor para la empresa INNOVUM.

[-02: Reingenieria de los procesos primarios de la cadena de valor de la empresa

INNOVUM.

[-03: Plan de competencias y desarrollo de personal involucrado en los procesos

primarios de la cadena de valor.

Andlisis de alternativas — empresa INNOVUM

Codigo

Brechas

Alternativas

BR-01

BR-02

BR-03

BR-04

BR-05

BR-06

BR-07

Falta de priorizacion de actividades primarias
de la cadena de valor por lo que genera re-
trabajo y consumo de recursos.

Falta estrategia de planificacién de compras.
Los pedidos especiales para mantenimiento
se solicitan con poco tiempo de anticipacion.
No existen un seguimiento o medicidn para
la resolucién de novedades reportado por los
inquilinos.

Falta planificacién y control adecuado en el
area técnica. Los operadores reciben érdenes
del jefe inmediato y del gerente general al
mismo tiempo y se asignan actividades
diferentes.

Estructura organizacional parcialmente
definida, lo que ocasiona que el personal
asuma actividades no relacionadas a su
funcién

El personal realiza actividades que no han
sido programadas, lo que dificulta la correcta
gestidn de tareas.

Falta de documentacién de los procesos de
las tres divisiones de negocio.

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

[-02: Reingenierfa de los procesos primarios de
la cadena de valor de la empresa INNOVUM.

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

1-03: Plan de competencias y desarrollo de
personal involucrado en los procesos primarios
de la cadena de valor.

I-03: Plan de competencias y desarrollo de
personal involucrado en los procesos primarios
de la cadena de valor.

[-02: Reingenieria de los procesos primarios de
la cadena de valor de la empresa INNOVUM.
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Codigo

Brechas

Alternativas

BR-08

BR-09

BR-10

BR-11

BR-12

BR-13

No se dispone de planes adecuados para la
gestion de proyectos de construccion y
mantenimientos.

Falta de cierre formal en la gestién de
mantenimiento. No se dispone de reportes de
resultados de los proyectos al cierre, asi
como reportes ejecutivos para la alta
direccion.

Falta de compromiso de personal para
ejecutar actividades por asignar a otras
actividades no planificadas.

Personal Técnico no maneja informacién
estandar de gestion de proyectos.

Disminucién en alquiler de propiedades
debido a que las propiedades disponibles no
se encuentran habilitadas.

Altos indices de morosidad en los alquileres
por no tener habilitado al 100% los
inmuebles

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

[-02: Reingenieria de los procesos primarios de
la cadena de valor de la empresa INNOVUM.
I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestién de los proyectos de operacién y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

1-03: Plan de competencias y desarrollo de
personal involucrado en los procesos primarios
de la cadena de valor.

[-03: Plan de competencias y desarrollo de
personal involucrado en los procesos primarios
de la cadena de valor.

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestién de los proyectos de operacién y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

I-01: Desarrollar una propuesta metodolégica
para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM.

Analisis de Propuesta de Solucion

Con el andlisis de las alternativas para las brechas identificadas y priorizadas se

elabora una descripcion de la propuesta por cada alternativa de solucién (ver Tabla 17):

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y
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mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena

de valor para la empresa INNOVUM: Elaborar un marco de trabajo para la

gestion de proyectos, dirigidos a la mejora continua de las actividades primarias

de la cadena de valor siguiendo las buenas précticas del estindar PMBOK® del

Project Management Institute (PMI®).

Reingenieria de los procesos primarios de la cadena de valor de la empresa

INNOVUM: Rediseiiar los procesos primarios de la cadena de valor para las tres

divisiones: gestion de propiedades, gestion de mantenimiento y gestién de
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proyectos; con el objetivo de mejorar la eficiencia de la gestion orientada a

resultados de operacion en la organizacion.

e Plan de competencias y desarrollo de personal involucrado en los procesos

primarios de la cadena de valor: Orientada al personal de los departamentos

participantes en los procesos primarios de la cadena de valor, a fin de afianzar su

competencia con los perfiles definidos para las actividades y labores

encomendadas en los departamentos, verificando las destrezas y desempefio del

personal.

Tabla 17

Descripcion de propuesta de solucion - empresa INNOVUM

Tema Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
Evaluacién Levantamiento de Diagndstico de los procesos Diagndstico de las
Inicial informacion de la gestion de actuales donde se establece un  necesidades de

proyectos actual marco actual de trabajo capacitacién y
relacionados con la recopilando la informacién crecimiento del personal
operacién y mantenimiento  necesaria en el departamento de (técnico y/o gestién) en
de la empresa. mantenimiento. los procesos primarios de
la cadena de valor.
Desarrollo Determinar el esquema de  Reingenieria de procesos Planificacién con
priorizacién de los existente para las tres cronogramas, temarios,
proyectos e impacto en la divisiones, mejora de los talleres y/o charlas para
empresa y los procesos que  procesos e implementaciéon de el crecimiento del
serdn considerados parala  los nuevos procesos. personal, capacitadores y
guia de gestién de proyectos experiencia considerando
y esquema de gestion de la que el personal de la
informacién que se requiere organizacién posee
siguiendo las buenas diferentes perfiles,
practicas del PMBOK®. actividades y experiencia.

Capacitacién Induccién del nuevo marco  Induccién del nuevo marco de  Charlas y talleres por
de trabajo para la gestién de trabajo al personal de las tres perfiles del empleado.
proyectos al personal de las  divisiones.
tres divisiones.

Repositorio Determinar espacio para Espacio para almacenamiento Espacio para
almacenamiento fisico y/o  fisico y/o digital para los almacenamiento de
digital acorde a la gestién de procedimientos nuevos y/o materiales,
informacidn definida. mejorados, formatos y capacitaciones y recursos

documentacién mediante una para dar soporte a la

base de conocimiento y planificacién

lecciones aprendidas. desarrollada.
Acompafiamiento Durante la ejecucion del Durante la ejecucion del trabajo Durante la ejecucion del

trabajo se dard soporte al
personal con la finalidad de
optimizar el proceso y
alinearlo con los objetivos
estratégicos; ademds de un
monitoreo de lo

se dard soporte al personal con
la finalidad de optimizar el
proceso y alinearlo con los
objetivos estratégicos; ademads
de un monitoreo de lo
implementado mediante

trabajo se tendrd un
acompaflamiento para
nivelacién de
capacidades al personal,
evaluacion de
competencias y mejoras
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Tema Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
implementado mediante definicién de métricas. después de la
definicién de métricas. implementacién del plan
mediante definicién de
indicadores.

Indice de Adherencias al Estado Deseado

Enla Tabla 18 se pondera el impacto que produce cada alternativa en cada brecha
con valores de 1 a 10 (siendo lel valor mds bajo y el 10 el valor mds alto); ademads, se
determina una ponderacion para cada brecha y su relevancia dentro de la cadena de valor
dando como resultado de la evaluacién de inherencia al estado deseado la alternativa
seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor
para la empresa INNOVUM.” con un indice del 81% del resto de alternativas analizadas para

un cierre de brechas.
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Tabla 18

Evaluacion de propuestas para alternativas
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Alternativa 1

Alternativa 2

Alternativa 3

Ponderacién

Cadigo Brecha (%) Impacto  Score Impacto  Score Impacto  Score

BR-01 Falta de priorizacién de actividades primarias de la cadena de valor por lo 10 8 80 6 60 3 30
que genera re- trabajo y consumo de recursos.

BR-02 Falta estrategia de planificacién de compras. Los pedidos especiales para 10 5 50 4 40 2 20
mantenimiento se solicitan con poco tiempo de anticipacién.

BR-03 No existe un seguimiento o medicién para la resolucién de novedades 5 10 50 10 50 5 25
reportadas por los inquilinos.

BR-04 Falta planificacion y control adecuado en el drea técnica. Los operadores 5 9 45 8 40 4 20
reciben 6rdenes del jefe inmediato y del gerente general al mismo tiempo y
se asignan actividades diferentes.

BR-05 Estructura organizacional parcialmente definida, lo que ocasiona que el 5 7 35 7 35 8 40
personal asuma actividades no relacionadas a su funcion.

BR-06 El personal realiza actividades que no han sido programadas, lo que 10 9 90 9 90 8 80
dificulta la correcta gestion de tareas.

BR-07 Falta de documentaciéon de los procesos de las tres divisiones de negocio. 10 8 80 10 100 4 40

BR-08 No se dispone de planes adecuados para la gestién de proyectos de 5 10 50 7 35 5 25
construccién y mantenimientos.

BR-09 Falta de cierre formal en la gestion de mantenimiento. No se dispone de 10 10 100 8 80 3 30
reportes de resultados de los proyectos al cierre, asi como reportes
ejecutivos para la alta direccién.

BR-10 Falta de compromiso de personal para ejecutar actividades por asignar a 5 7 35 7 35 9 45
otras actividades no planificadas.

BR-11 Personal Técnico no maneja informacién estindar de gestion de proyectos. 5 9 45 7 35 5 25

BR-12 Disminucién en alquiler de propiedades debido a que las propiedades 10 8 80 7 70 6 60
disponibles no se encuentran habilitadas.

BR-13  Altos indices de morosidad en los alquileres por no tener habilitado al 10 7 70 7 70 7 70
100% los inmuebles

Indice de adherencia 810 740 510
Porcentaje de indice de adherencia 81% 74% 51%
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Scoring de Alternativas de Solucion

El scoring es un método que permite abordar situaciones de incertidumbre con pocos
niveles de informacién. Este método se construye en funcién de una ponderacién para cada
alternativa mediante comparaciones. Se definen los criterios de evaluacién para las
alternativas mediante un peso ponderado para cada criterio y en el score de alternativas con
un valor de: critico = 5, muy importante = 4, importante = 3, poco importante = 2, no
importante = 1.

Como resultado del anélisis se determiné que la alternativa seleccionada es:
“Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa

INNOVUM.” por ser la de mayor puntuacién como se indica en el andlisis de la Tabla 19.

Tabla 19

Medicion cualitativa de las alternativas

Criterios
Elemento a . .. Alternativa Alternativa Alternativa
No . Criterio Ponderacién
medir 1 2 3
1 Perspectiva  Grado de alineamiento del proyecto 25 5 3 4
de negocio  con la unidad estratégica del
negocio.
La alternativa entrega suficiente 4 4 3
valor al negocio alineada con el
mercado.
2 Enfoque Cumple con los estandares de la 20 5 4 3
estratégico  empresa.
Apoyo de la gerencia general y/o 4 5 3
mandos altos.
3 Objetivode La alternativa impacta o se 20 5 5 3
proyecto relaciona a un proyecto o aplicacién
en otras unidades de negocio.
El equipo posee habilidades 4 4 3
requeridas para cumplir con el
proyecto.
4 Definicion  Provee mejora en los procesos 20 5 4 3
del producto internos en las operaciones
asociadas a la cadena de valor del
negocio.
Planifica y controla el presupuesto 4 3 3
de las operaciones.
5 Ventaja Mejora el valor de satisfaccion del 15 5 3 2

competitiva  cliente o provee mejores beneficios
al cliente.




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

Criterios
Elemento a L. .. Alternativa Alternativa Alternativa
No . Criterio Ponderacion
medir 1 2 3
Indice de puntos 840 720 565
Porcentaje puntos 91% 78% 61%

Analisis de Riesgos de las Alternativas de Soluciéon
En la Tabla 20 se muestra la lista de riesgos identificados, su tipo (oportunidad o
amenaza), nivel de impacto (alcance, cronograma, costo y calidad) y la descripcion del

impacto en caso de ocurrir.

Tabla 20

Lista de riesgo de las alternativas

Cédigo Riesgo Tipo vael de Descripcion del Impacto
1mpacto

RI-01 Incumplimiento en las entregas de los Amenaza Cronograma No se cumple con la
proveedores planificacién de las

actividades primarias de
la cadena de valor.

RI-02 Creciente competencia en el sector Amenaza Calidad Disminucién de ingresos
inmobiliario y construccién y problemas en

presupuesto.

RI-03  Situacién econémica actual del pais Amenaza Costos Disminucién de ingresos
y problemas en
presupuesto.

RI-04 Impedimento de la agenda del Amenaza Cronograma Atrasos en cronogramas y
personal involucrado para entregables.
implementacién de metodologia

RI-05 Cambio de prioridades para objetivos ~Amenaza Alcance Cierre parcial o total de la
estratégicos por la gerencia general Costos alternativa.

RI-06 Choque cultural y/o impacto negativo Amenaza Alcance No se cumple con las
por el personal involucrado expectativas de los

interesados.

El andlisis cualitativo se evalda por alternativa mediante el andlisis del tipo de

probabilidad (alto — certeza que el riesgo ocurra, medio — podria ocurrir y bajo — casi que el

riesgo no ocurra) y por el tipo de impacto acorde al esquema que se describe en la Tabla 21.

Tabla 21

Matriz de clasificacion acorde a tipo de impacto

Tipo de Bajo Medio Alto Impacto
impacto (0,10)) (0,20) (0,8)
Alcance < 10% de agregado al 10% - 30% de > 30% del agregado del -
alcance agregado del alcance  proyecto

del proyecto

65



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

66

Tipo de Bajo Medio Alto Impacto
impacto (0,10)) (0,20) (0,8) P
Cronograma < 1 semana de retraso <1 mes de retraso + 1 mes de retraso -
Adelanto < 1 semana Adelanto hasta 1 mes  Adelanto > 2 meses. +
Presupuesto < 20% de sobrecosto 20% al 40% de > 40% de sobrecosto. -
sobrecosto
Reduccién < 1% de costo  Reduccién del 1% al ~ Reduccién > 5% del costo +
5% del costo
Calidad Ningtin impacto cambio  Algtn impacto sobre ~ Impacto muy significativo -

de la funcionalidad

las funcionalidades

clave

sobre la funcionalidad
general

En la Tabla 22 se muestra el andlisis cualitativo probabilidad de ocurrencia en caso

de ocurrir el evento para cada una de las alternativas segun su probabilidad e impacto.

Tabla 22

Andlisis cualitativo de los riesgos de las alternativas

Alternativa 1

Alternativa 2

Alternativa 3

9 9 9
< < <
S g S g S g
s 9. pgmmi ., . o= ., . .- ., .
Cédigo 2 & Accion Contrael riesgo £ &, Accion Contra el riesgo £ &, Accién Contra el riesgo
S E S E < E
O = O = O =
= = =~
=¥ A~ =¥
RI-01 o o Implementar o Redisefar el proceso de o Evaluar estado del
5 5 metodologia de gestion :F 2 adquisiciones como g .% personal y capacitar sobre
o O o . . O .
S s de proyectos para s <C procesos primarios de la = /M el manejo y control en los
procesos primarios. organizacion. procesos.
RI-02 Implementacion de Redisefiar proceso de Elaborar plan de
% % metodologlgs para __g S post-venta para clientes. oo gapamtacmn para personal
3 © procesos primarios y S 3 gz involucrado en los
= 2 revisiones mensuales. = procesos de venta y post-
venta.
RI-03 o Implementar estrategias ° Desarrollar proceso para No aplica.
5 8 de mercado para las ol .% evaluacion de .% .%
o = . . . ) ~
s <C operaciones primariasy < A desempefio de la m m
revision del proceso. empresa.
RI-04 o Adecuada planificacion o Adecuada planificacién o Adecuada planificacion y
< - . ., < - . ., [ . .
B “g y coordinacién con B —qS) y coordinacién con B=1 § coordinacion con personal
A = personal involucrado. A = personal involucrado. A = involucrado.
RI-05 o Involucrar a la gerencia o o Involucrar a la gerencia ° Involucrar a la gerencia
.% '.g general para los ciclos y § § general para los ciclos y .% ‘é general para los ciclos y
M < revision de S S revisionde M < revision de
implementacion. implementacion. implementacion.
RI-06 Kick Off con los o Kick Off con los o No aplica.
< o . - ., < = . - ., [ ]
‘=z £ interesados y revision de -z 3 interesados y revisionde ‘m 3
A < peneficios frecuentes. A = beneficios frecuentes. A=

por alternativa; como resultado se verifica:

En la Figura 10 se muestra el mapa de riesgos y oportunidades identificados agrupado
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Alternativa 1: Los riesgos identificados para esta alternativa se clasifican en
medios y altos; sin embargo, los riesgos relevantes (RI-01 y RI-03) se puede
monitorear la entrega de material y servicios con proveedores calificados para no
afectar la planificacion de las actividades primarias de la empresa y a pesar de
tener una situacién econdémica desfavorable con la mejora en la gestion de
proyectos se puede optimizar los recursos mediante una planificaciéon adecuada
maximizando las capacidades de los procesos primarios de la cadena de valor
mediante una coordinaciéon y comunicacion fluida entre departamentos.
Alternativa 2: Los riesgos identificados para esta alternativa se clasifican en
bajos, medios y altos; sin embargo, los riesgos relevantes (R1-01, RI-02 y RI-06);
con la creciente competencia en el mercado se requiere un plan de marketing para
posicionamiento de marca para mitigar este riesgo; ademds, uno de los principales
requisitos de la empresa es la planificacion y control de actividades y a pesar de
mejorar los procesos de las actividades primarias no se planifica o presupuesta
como requiere la gerencia general, asimismo, una gestioén de los involucrados
adecuada por el temor a eliminar puestos de trabajos por la mejora en el proceso.
Alternativa 3: Los riesgos identificados para esta alternativa se clasifican en bajos
y medios; sin embargo, si se implementa esta opcion la solucion de brechas es
parcial debido a que se desarrollaria al personal involucrado en las actividades
primarias de la cadena de valor, por obtener un beneficio parcial al no existir
procesos formales definidos, cada persona ejecuta sus actividades a su criterio y

puede quedar ciertos vacios en actividades o duplicidad de funciones.
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Figura 10

Mapa de riesgos de las alternativas seleccionadas
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Impacto

Propuesta Seleccionada

Con base al grado de adherencia de las alternativas al estado deseado, el scoring de
alternativas y los riesgos para las brechas identificadas para las tres alternativas, se seleccion6
“Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.”.

Esta alternativa fue escogida por las siguientes razones:

e Planificacion y control adecuado para la gestién de proyectos de operacion y
mantenimiento de las actividades primarias de la cadena de valor con el objetivo
de tomar de decisiones estratégicas y definir presupuestos anuales.

e Crecimiento constante mediante la mejora continua en la optimizacién de las
actividades primarias de la cadena de valor.

e Contar con productos y servicios acorde al andlisis de mercado, requerimientos

del cliente y cumplimiento en tiempos pactados.
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Tabla 23

Resumen del andlisis de alternativas

Tipo de evaluacioén Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
Andlisis de brechas para la evaluacién 81% 74% 51%
de las alternativas
Scoring de alternativas de la solucion 91% 78% 61%
Andlisis de riesgos Alto (02) Altos (03) Medio (03)
Medios (4) Medios (02 Bajo (03)
Bajo (01)

Para la alternativa seleccionada se define un marco de trabajo siguiendo las buenas
practicas del PMBOK® version seis del Project Management Institute (PMI®), la cual
permitird mitigar desviaciones en alcance, tiempo y costo por lo que se podré reducir el
riesgo por medio de escenarios y/o alternativas en los controles definidos; asi como, cumplir
con los objetivos de la division de operacidon y mantenimiento; una mejora en el proceso
mediante la transparencia en las actividades, satisfaccion de los clientes y su fidelidad.

El beneficio esperado es tener a futuro un presupuesto anual para las operaciones de la
empresa en las actividades primarias de la cadena de valor; ademads, de disminuir los
mantenimientos correctivos y actividades no programadas logrando un funcionamiento
adecuado de los inmuebles que generen utilidades en su alquiler y/o venta.

Analisis Financiero de la Alternativa Seleccionada

Para la alternativa seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los
proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades
primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM?” se efectda el andlisis financiero
para la solucién con un periodo de proyeccién de cinco afios.

En la Tabla 24 se muestra el estado de resultados para el periodo 2018 — 2019 donde
se evidencia los ingresos y costos de la empresa (administrativos y financieros); siendo los
gastos financieros las operaciones bancarias, intereses a terceros y comisiones varias, para los
gastos administrativos son: mantenimientos, publicidades y/o marketing, tasas impuestas por

el gobierno nacional o sectorial.
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Tabla 24

Estado de resultados — Empresa INNOVUM

Periodo Variacién
Cuenta 2018 2019 Valor %

Ingresos

Operacionales $6.900.894,48 $7.033.632,79 $ 132.738,31 2%

No operacionales $ 503.589,55 $ 262.767,90 $ -240.821,65 -92%
Total $7.404.484,03 $7.296.400,69 $ -108.083,34 -1%
(-) Gastos

Gastos administrativos $3.491.307,62 $3.763.580,71 $ 272.273,09 7%

Gastos financieros $1.198.004,98 $ 956.237.,84 $ -241.767,14 -25%
Total $4.689.312,60 $4.719.818,55 $ 30.505,95 1%
Utilidad (ingresos - gastos) $2.715.171,43 $2.576.582,14 $ -138.589,29 -5%
(-) Interés de préstamos $ 824.507,08 $1.119.090,45 $ 294.583,37 11%
Utilidad neta $1.890.664,35 $1.457.491,69 $ -433.172,66 -30%
% margen de utilidad 25,53% 19.97% 5,56%

Fuente: Empresa INNOVUM

La inversion inicial se calcula con los costos esperados del proyecto en material,
personal y servicios cuyo detalle se muestra en la Tabla 25; se evidencia que la mayor parte
de los costos de inversion son por personal con un porcentaje del 75% de un total de $

19.008,42.

Tabla 25

Inversion requerida para la solucion seleccionada

Fase del Proyecto Entregables Trabajo Material Servicio
Gestién de Inicio $670,20 $7,63 $-
proyecto Planificacién $2.59500  $22,72 $-
Situacién inicial ~Levantar la gestion de proyectos actual $540,00 $5,60 $-
Informe de la gestion actual de proyectos $730,20 $7,63 $-
Disefiar Priorizacién de proyectos e impacto $435,00 $- $-
metodologia Definir procesos acorde al tipo de proyecto $1.890,00  $2.108,75 $-
Re-estructurar funciones y organigrama $1.080,00 $29,78 $-
acorde a la gestion de proyectos
Gestién de Matriz de documentacién para la gestion de $1.095,00 $5,56 $-
informacion proyectos
Plan de comunicacidn entre departamentos $765,00 $5,56 $-
Politicas de gestion de adquisiciones $450,00 $5,56 $-
Repositorio $1.717,80 $2.100,00 $-
Acompafiamiento Piloto $300,00 $5,56 $-
Capacitacion $480,00 $29.78 $400,00
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Fase del Proyecto Entregables Trabajo Material Servicio
Entrega de Validar entregables $465,00 $5,56 $-
proyecto Cerrar adquisiciones $360,00 $- $-
Transferencia de conocimiento $690,00 $5,56 $-
Total $14.26320  $4.345,22 $400,00

Como parte de los ingresos para esta alternativa se considera los ingresos

operacionales que corresponde a las ventas, alquiler de propiedades y el avalu6 catastral

detallado en la Tabla 26 por el periodo 2018-2019.

Tabla 26

Ingreso por periodo y su variacion

Variacion de ingresos

Afo Ingresos valor %
2018 $6.900.894,48
2019 $7.033.632,79 $132.738,31 2%

Fuente: Empresa INNOVUM

En la Figura 11 se muestra el valor de arrendamiento es de $ 315.393,12

correspondiente al valor de ocupacion de los inmuebles que tiene la empresa INNOVUM vy el

valor de $ 33.423,54 corresponde al 9,58% de la disponibilidad de los inmuebles por no estar

operativos (sea por mantenimientos o cumplimientos de tasas del gobierno sectorial).

Figura 11

Valor de ocupacion de los inmuebles

Ocupacion de inmuebles en arrendamiento

$33.423,54; 10%

$315.393,12;
90%

= Arrendado = Disponible
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En la Tabla 27 se muestra el andlisis de variacion, se calcula los ingresos proyectados
con el dos por ciento de la variacién para el periodo 2020-2024 con base a lo analizado en la
Figura 11 y Tabla 26. El valor por ocupacién de inmuebles en arrendamiento con una
correcta gestion se calcula que el 80% se incrementa en ventas del valor disponible de $
33.423,54 lo que da un valor de $26.738,83, el cual se plane6 para los cinco primeros afios

posterior a la terminacion del proyecto con la inflacidn respectiva.

Tabla 27

Ingresos proyectados (2020 — 2024)

Afio Abhorro proyectado
2020 $26.738,83
2021 $27.006,22
2022 $27.276,28
2023 $27.549,05
2024 $27.824,54

En la Tabla 28 se detalla los costos proyectados para la operacion del proyecto que se
consideran en el flujo de caja; como parte de los costos esté el salario de una persona
responsable del mantenimiento del repositorio de la informacién para la gestion de proyectos
de las actividades primarias de la cadena de valor junto con las politicas de configuracién y
respaldo; esto independiza las actividades de la empresa INNOVUM del departamento de

TICs del grupo ALESSA que da soporte actual.

Tabla 28

Costos de operacion proyectados

Descripcion Valor
Salario de responsable de sistemas $9.600,00
Costos de mantenimiento de servidor $1.500,00
Insumos de oficina $200,00

Total $11.100,00
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Los costos por depreciacion son los valores presupuestados para el repositorio en
equipos y licencias de software como se muestran en la Tabla 29; para el calculo se considera

el valor residual del 10% del activo con una vida util de cinco afios.

Tabla 29

Costos por depreciacion para equipos de computo del repositorio

No. Periodo Depreciacién anual Depreciacién acumulada Importe en libros
0 $ 378,00 $ 2.100,00
1 $ 378,00 $ 756,00 $ 1.344,00
2 $ 378,00 $ 1.134,00 $ 966,00
3 $ 378,00 $ 1.512,00 $ 588,00
4 $ 378,00 $ 1.890,00 $ 210,00
Flujo de Caja

Para el andlisis de la solucién se considera el ahorro por ventas proyectados siendo el
10%, costos proyectados para la operacion y depreciacion. La factibilidad financiera se
detalla en la Tabla 30 con los indicadores como: el valor actual neto (VAN) y la tasa interna
de retorno (TIR) con una tasa de descuento del 10%. Para los costos de operacion se
establece una tasa de inflacion del 1% anual para dichos gastos.

El resultado para el valor actual neto (VAN) es de $ 39.925,50 dando como resultado
un valor positivo por lo cual es favorable la inversién, mientras que la tasa interna de retorno

(TIR) es 76% donde es positivo por lo que la tasa de inversion del flujo de caja es favorable.

Tabla 30

Andlisis de factibilidad financiera para la alternativa seleccionada

Descripcién Afio 0 Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Aflo 5

Ingresos

Ingreso por ventas $26.738,83 $27.006,22  $27.276,28  $27.549,05 $27.824,54
(-) Gastos i

Gastos de $11.100,00 $11.211,00 $11.323,11  $11.436,34 $11.550,70

operacion

Gastos por $378,00 $378,00 $378.,00 $378.,00 $378.,00

depreciacién
Total, de Costos $11.478,00 $11.589,00 $11.701,11  $11.814,34 $11.928,70
Inversion $-19.008,42

Flujo de Beneficios ~ $-19.008.42 $15.260.83 $15.417.22  $15.575,17  $15.73470 $15.895.83
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Descripcién Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Flujo de caja $-19.008,42 $-3.747,59 $11.669,63  $27.244,80 $42.979,51 $58.875,34
acumulado
Supuestos

Para la alternativa seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los
proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades
primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM” como supuestos se considera:

e Apoyo para la implementacién del proceso por la gerencia general.

e (Capacidad necesaria para almacenar la informacion generada en la infraestructura

de la impresa.

e Cumplir con las regulaciones tributarias de la empresa dentro del marco legal en
las actividades de operacién y mantenimiento de la empresa.

e En caso de haber conflictos durante su desarrollo el jefe de mantenimiento seré el
primer nivel para llegar a un conceso, en caso de requerir se escala a la gerencia
general.

Exclusiones

Con la alternativa seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los
proyectos de operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades
primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM?” se pretende cerrar el mayor
nimero de brechas identificadas; sin embargo, con la seleccion de esta alternativa no se podrd

cubrir al ciento por ciento, tal es el caso como se describe en la Tabla 31:

Tabla 31

Descripcion de exclusiones por brecha

Cadigo Brecha Descripcién de la exclusion
BR-01 Falta de priorizacién de actividades primarias Por ser nivel estratégico correspondiente a los
en la planificacidn estratégica genera re- ejecutivos de la alta direccién la brecha se cubre
trabajo y consumo de recursos parcialmente por la implementacion de la guia de
gestion de proyectos
BR-03 No existen mediciones para resolucién de Por ser una brecha que abarca a otros procesos que

novedades reportadas por los inquilinos son importantes por parte del departamento de
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Cédigo Brecha Descripcién de la exclusion

ventas, sin embargo, para las actividades de
operacion y mantenimiento no estd contemplado
cubrir para el presente trabajo por lo que la brecha
va hacer cubierta parcialmente

BR-05 Estructura organizacional parcialmente Brecha que se solventaria parcialmente a establecer
definida, lo que ocasiona que el personal una guia para la gestiéon de proyectos de la operacién
asuma actividades no relacionadas a su y mantenimiento de las actividades primarias de la
funcién cadena de valor al andlisis y actualizar las

actividades y roles del personal en las actividades de
proyectos

BR-07 Falta de documentacidén de los procesos de Se toma en consideracion la gestion de proyectos de
las divisiones de negocio operacion y mantenimiento que forman parte de las

actividades primarias de la cadena de valor; por lo
cual es parcial la cobertura de esta brecha

BR-10 Falta de compromiso de personal para Cubre parcialmente a definir procesos donde se
ejecutar actividades por asignar a otras instruye al personal de la guia de gestion de
actividades no planificadas proyectos para la operacion y manteamiento a

ejecutarse en la empresa a no realizar un desvio en
sus planificaciones salvo caso fortuitos

La alternativa seleccionada esta orientada a la definicién de una guia metodolégica de
proyecto siguiendo buenas practicas del PMBOK® para los proyectos de las actividades
primarias de la cadena de valor a decision de la gerencia general; ademas, especificar los
formatos a utilizar en el proceso. La automatizacion de esta alternativa podria desarrollarse a

futuro una vez consolidado la implementacion de la guia.
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Capitulo III: Gestion de Beneficios

La gestion de beneficios es importante para asegurar que el proyecto a implementar
esté alineado con las estrategias que se requieren dentro de la empresa y que cumplen con su
proposito; los beneficios se obtienen a través del portafolio, programas y proyectos que estén
alineados con las estrategias de la empresa. En el presente capitulo se identifica, analiza y
controla los beneficios de las brechas definidas para la empresa INNOVUM conforme a la
guia practica “Benefits Realization Management” del Project Management Institute (PMI®).
Identificacion de Criterios de Beneficios

La identificacion de los beneficios para la alternativa seleccionada “Propuesta
metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que permita la
eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM?” se
realiza mediante una lista de beneficios tangibles y/o intangibles que est4 asociada a las

brechas identificadas en el capitulo anterior como se muestra en la Tabla 32.

Tabla 32

Matriz de beneficios asociados a las brechas — empresa INNOVUM

Cadigo Beneficio Brecha
BEN-01 Incrementar las ganancias de la BR-12: Disminucion en alquiler de propiedades debido a que
empresa las propiedades disponibles no se encuentran habilitadas.
BR-02: Falta estrategia de planificacién de compras. Los
pedidos especiales para mantenimiento se solicitan con poco
tiempo de anticipacion.
BR-13: Altos indices de morosidad en los alquileres por no
tener habilitado al 100% los inmuebles.
BEN-02 Incrementar la productividad BR-04: Falta planificacion y control adecuado en el area
de las operaciones asociadas a  técnica. Los operadores reciben érdenes del jefe inmediato y
los procesos primarios de la del gerente general al mismo tiempo y se asignan actividades
cadena de valor diferentes.
BEN-03 Incrementar el nivel de BR-03: No existe un seguimiento o medicién para la
satisfaccion al cliente en las resolucién de novedades reportadas por los inquilinos.
etapas de venta y post-venta
BEN-04 Incrementar la participaciéon en BR-12: Disminucién en alquiler de propiedades debido a que
el mercado inmobiliario las propiedades disponibles no se encuentran habilitadas.
BEN-05 Mejorar el ambiente laboral de  BR-05: Estructura organizacional parcialmente definida, lo

trabajo

que ocasiona que el personal asuma actividades no
relacionadas a su funcién.

BR-06: El personal realiza actividades que no han sido
programadas, lo que dificulta la correcta gestioén de tareas.
BR-10: Falta de compromiso de personal para ejecutar
actividades por asignar a otras actividades no planificadas.
BR-11: Personal Técnico no maneja informacidn estdndar de
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Cédigo Beneficio Brecha

gestién de proyectos.
BEN-06 Mejorar la gestion de proyectos BR-04: Falta planificacién y control adecuado en el 4rea

asociados a las actividades técnica. Los operadores reciben 6rdenes del jefe inmediato y
primarias de la cadena de valor del gerente general al mismo tiempo y se asignan actividades
diferentes

BR-06: EI personal realiza actividades que no han sido
programadas, lo que dificulta la correcta gestion de tareas.
BR-08: No se dispone de planes adecuados para la gestién de
proyectos de construccién y mantenimientos.

BR-09: Falta de cierre formal en la gestién de
mantenimiento. No se dispone de reportes de resultados de
los proyectos al cierre, asi como reportes ejecutivos para la
alta direccion.

BEN-07 Alineacion estratégica BR-01: Falta de priorizacién de actividades primarias de la
mejorada cadena de valor por lo que genera re- trabajo y consumo de

recursos.
BEN-08 Optimizar los procesos BR-01: Falta de priorizacién de actividades primarias de la
primarios de la cadena de valor cadena de valor por lo que genera re- trabajo y consumo de

recursos.

BR-02: Falta estrategia de planificacién de compras. Los
pedidos especiales para mantenimiento se solicitan con poco
tiempo de anticipacion.

BR-04: Falta planificacion y control adecuado en el area
técnica. Los operadores reciben 6rdenes del jefe inmediato y
del gerente general al mismo tiempo y se asignan actividades
diferentes.

BR-06: El personal realiza actividades que no han sido
programadas, lo que dificulta la correcta gestion de tareas.
BR-07: Falta de documentacién de los procesos de las tres
divisiones de negocio.

BR-08: No se dispone de planes adecuados para la gestién de
proyectos de construccién y mantenimientos.

BR-09: Falta de cierre formal en la gestion de
mantenimiento. No se dispone de reportes de resultados de
los proyectos al cierre, asi como reportes ejecutivos para la
alta direccion.

BEN-09 Uso de mejores practicas BR-01: Falta de priorizacién de actividades primarias de la
organizacionales en la cadena de valor por lo que genera re- trabajo y consumo de
gobernanza de la empresa. recursos.

BR-05: Estructura organizacional parcialmente definida, lo
que ocasiona que el personal asuma actividades no
relacionadas a su funcién.

BR-06: EI personal realiza actividades que no han sido
programadas, lo que dificulta la correcta gestidn de tareas.
BR-07: Falta de documentacion de los procesos de las tres
divisiones de negocio.

Contribucion al Cumplimiento de los Objetivos del Negocio

Los beneficios a cumplir deben estar asociados con los objetivos estratégicos de la
empresa INNOVUM,; esto es importante para definir a futuro las métricas asociadas con base
a los objetivos del cuadro del mando integral estratégico. Esta conexidn es presentada en la

Tabla 33 para la alternativa seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los
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proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades

primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM” donde se muestra el resultado

positivamente a los objetivos estratégicos en la perspectiva financiera, procesos internos,

clientes y mercado, asi como para aprendizaje y crecimiento.

Tabla 33

Beneficios esperados y su contribucion a los objetivos del negocio

Caodigo Beneficio Objetivos Estratégicos Objetivos a corto plazo
BEN-0O1 Incrementar las ganancias OEF-02: Asegurar liquidez E-04. Desarrollar nuevos
de la empresa financiera con flujos de ingresos proyectos para flujo y
propios de la operacion sostenibilidad
E-06. Reducir en un 15% los
costos de operacion
BEN-02 Incrementar la OEF-02: Asegurar liquidez E-04. Desarrollar nuevos
productividad de las financiera con flujos de ingresos proyectos para flujo y
operaciones asociadas a propios de la operacién sostenibilidad
los procesos primarios de
la cadena de valor.
BEN-03 Incrementar el nivel de OEC-01: Asegurar altos niveles de E-07. Mejorar la atencién del
satisfaccion al cliente en  satisfaccion de los clientes, 90% de cliente por la gerencia de
las etapas de venta y post- clientes satisfechos para el afio operaciones
venta. 2023.
BEN-04 Incrementar la OEF02: Asegurar liquidez E-04. Desarrollar nuevos
participacion en el financiera con flujos de ingresos proyectos para flujo y
mercado inmobiliario propios de la operacién sostenibilidad
BEN-05 Mejorar el ambiente OEA-01: Contar con 100% de E-15. Tener un plan de
laboral de trabajo personal técnico capacitado en capacitacion constante para el
PMI, para el afio 2023. personal interno
OEP-01: Mejorar los procesos de  E-11. Mejorar los procesos que
las actividades primarias que forman parte de las actividades
afecten al producto y/o servicio primarias de la cadena de valor
OEP-02: Mejorar la gestién de E-13. Cumplir procesos de
proyectos gestion de proyectos bajo buenas
practicas PMI
BEN-06 Mejorar la gestién de OEF-02: Asegurar liquidez E-05. Desarrollar nuevos
proyectos asociados a las  financiera con flujos de ingresos proyectos estratégicos que
actividades primarias de ~ propios de la operacion generen crecimiento en el
la cadena de valor mercado
E-04. Desarrollar nuevos
proyectos para flujo y
sostenibilidad
OEP-01: Mejorar los procesos de  E-11. Mejorar los procesos que
las actividades primarias que forman parte de las actividades
afecten al producto y/o servicio primarias de la cadena de valor
BEN-07 Alineacién estratégica OEF-02: Asegurar liquidez E-04. Desarrollar nuevos
mejorada financiera con flujos de ingresos proyectos para flujo y
propios de la operacion sostenibilidad
OEP-01: Mejorar los procesos de ~ E-11. Mejorar los procesos que
las actividades primarias que forman parte de las actividades
afecten al producto y/o servicio primarias de la cadena de valor
BEN-08 Optimizar los procesos OEF-01: Incrementar ingresos E-O1. Asegurar liquidez

primarios de la cadena de
valor

anuales a una tasa de al menos
10% anual

financiera con el flujo de
ingresos y egresos
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Codigo Beneficio

Objetivos Estratégicos

Objetivos a corto plazo

BEN-09 Uso de mejores précticas
organizacionales en la
gobernanza de la empresa.

OEF-02: Asegurar liquidez
financiera con flujos de ingresos
propios de la operacion

OEP-01: Mejorar los procesos de
las actividades primarias que
afecten al producto y/o servicio

OEF]1 — Incrementar ingresos
anuales a una tasa de al menos
10% anual

OEF?2 - Asegurar Liquidez
Financiera con flujos de ingresos
propios de la operacién

OEP1 — Mejorar los procesos de
las actividades primarias que
afecten al producto y/o servicio

EO3. Tener departamento
financiero independiente al grupo
ALESSA

E-04. Desarrollar nuevos
proyectos para flujo y
sostenibilidad

E-06. Reducir en un 15% los
costos de operacion

E-10. Maximizar la operatividad
de los club y propiedades
administradas

E-11. Mejorar los procesos que
forman parte de las actividades
primarias de la cadena de valor
EO03. Tener departamento
financiero independiente al grupo
ALESSA

E04. Desarrollar nuevos
proyectos para flujo y
sostenibilidad

E11. Mejorar los procesos que
forman parte de las actividades
primarias de la cadena de valor

Realizacion de los Beneficios

Para la solucién seleccionada “Propuesta metodoldgica para la gestion de los

proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de los procesos primarios

en mejora de la cadena de valor para la empresa INNOVUM” se elabora un plan de

beneficios con base a la lista de beneficios identificados, esta incluye los beneficios

esperados, categorizacion del beneficio (tangible / intangible, corto / largo plazo) , atributos

del beneficio: duefio o responsable de verificar el beneficio, el objetivo estratégico alienado

con el beneficio, como se va a medir el beneficio y su periodicidad de medicién (mensual,

trimestral, semestral o anual) como se muestra en la Tabla 34.
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Tabla 34

Plan de gestion de beneficios- empresa INNOVUM

Categorizaci6n del

Atributos del beneficio

Beneficio
o 2~ 272
. . o ’%i) = § ’% = '% Duefio del . . : Periodicidad
Codigo Beneficio Descripcion %‘3 %ﬁ E - gﬁ e Beneficio Estrategia Métrica Indicador de Medicién
H 85 _—- &~
@) —
BEN-O1 Incrementar las ~ Aumentar las X X Jefe de A-07  Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
ganancias de la  ventas de las tres mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
empresa. divisiones de la propiedades mantenimientos
empresa. planificados
Jefe de A-03  Cumplir plan de # propiedades Anual
propiedades adquisiciones de adquiridas / total de
nuevas propiedades  propiedades adquirir
por estudio de mercado
Jefe de A-10  Cumplir procesos Revision y Semestral
compras primarios de restructuracion de
adquisiciones procesos primarios
>=80%
BEN-02 Incrementar la Mejorar los X X Jefe de A-07  Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
productividad de  productos y mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
las operaciones  servicios que propiedades mantenimientos
asociadas a los brinda la empresa planificados
procesos
primarios de la
cadena de valor.
BEN-03 Incrementar el Atencién mejorada X X Jefe de A-12  Mejorar Cumplir el plan de Trimestral
nivel de y cumplir recursos competencias del capacitacion del
satisfaccion al compromisos y/o humanos personal personal
cliente en las requisitos Jefe de A-13  Cumplir atencién de  encuestas de Trimestral
etapas de venta 'y adquiridos con el propiedades solicitudes al cliente  satisfaccion al cliente
post-venta. cliente >=70
BEN-04 Incrementar la Cobertura del X X Jefe de A-07  Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
participacién en  mercado mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
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Categorizacion del

Atributos del beneficio

Beneficio
o 2 ~ S "
s . o FLE) %D § '% § ’% Duefio del . . . Periodicidad
Caodigo Beneficio Descripcion %0 £ 2~ o Beneficio Estrategia Métrica Indicador de Medicién
= £ 8<% g1
= 0 — ~
el mercado insatisfecho para propiedades mantenimientos
inmobiliario las tres divisiones planificados
de la empresa Jefe de A-06  Implementar estudio # proyectos ejecutados Anual
propiedades de mercado. / total de proyectos a
realizar
BEN-05 Mejorar el Incrementar la X X Oficial de A-16  Reestructurar Cumplir el proceso Anual
ambiente laboral moral, cumplimiento procesos primarios definido >=80%
de trabajo. participacion y de la cadena de valor
motivacion del Jefe de A-17  Cumplir capacitacién Cumplir el plan de Anual
personal de la recursos de personal de PMI  capacitacién
empresa. humanos
Jefe de A-20  Cumplir con # empleados Anual
recursos capacitacion del capacitados / total de
humanos personal en gestion ~ empleados a capacitar
administrativa y
técnica
Jefe de A-21  Cumplir con plan de  # de capacitaciones Anual
recursos competencia y ejecutadas / total de
humanos capacitacion del capacitaciones
personal planificadas
BEN-06 Mejorar la Planificar y X X Gerente de A-08  Incremento de Andlisis de # Anual
gestion de controlar los operaciones nuevas propiedades  propiedades adquiridas
proyectos proyectos con base a estudio de / total de propiedades
asociados a las asociados a la mercado planificadas por estudio
actividades cadena de valor a de mercado.
primarias de la ejecutar bajo una Jefe de A-07  Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
cadena de valor  metodologia Mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
formal propiedades mantenimientos
planificados
Oficial de A-16  Reestructurar Cumplir el proceso Anual

cumplimiento

procesos primarios

definido >=80%
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Categorizacion del

Atributos del beneficio

Beneficio
o 2 ~ S "
. - o -'%: 2 § £ § ’% Duefio del . . , Periodicidad

Caodigo Beneficio Descripcion %0 %D 2 ,\7 S, Beneficio Estrategia Métrica Indicador de Medicién

A
de la cadena de valor

BEN-07 Alineacién Garantizar que la X X Jefe de A-07  Incremento de Andlisis de # Anual
estratégica implementacién de propiedades nuevas propiedades  propiedades adquiridas
mejorada los proyectos esté con base a estudio de / total de propiedades

alienada con la mercado planificadas por estudio
estrategia del de mercado
negocio Oficial de A-16  Cumplir los procesos Revision y Semestral
cumplimiento primarios restructuracién de
procesos primarios
>=80%

BEN-08 Optimizar los Planificar y X X Jefe de A-07  Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
procesos controlar de las Mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
primarios de la  operaciones de la propiedades mantenimientos
cadena de valor  empresa planificados

Gerente A-05  Reestructuracion de  Andlisis de etapas para Anual
financiero departamento implementar / total de
financiero etapas definidas para
separacién del grupo
Oficial de A-10  Cumplir procesos Revisiéon y Semestral
cumplimiento primarios de restructuracién de
adquisiciones procesos primarios
>=80%
Oficial de A-16  Cumplir los procesos Revisiéon y Semestral
cumplimiento primarios restructuracion de
procesos primarios
>=80%

BEN-09 Uso de mejores  Garantizar la X X Jefe de EO1 Cumplir plan de # mantenimientos Trimestral
préacticas ejecucion de las Mantenimiento mantenimiento de ejecutados / total de
organizacionales operaciones propiedades mantenimientos
en la gobernanza mediante el uso de planificados
de la empresa. las buenas Oficial de Ell Cumplir los procesos Revisién y Semestral
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Categorizacion del

Atributos del beneficio

Beneficio
- . o = B B e MR uefio de . o . eriodicida
Cadigo Beneficio Descripcion By 20 — .. Estrategia Métrica Indicador s
=) o O on
§ 8 £, o Beneficio de Medicion
F =] Q — g —
précticas para los cumplimiento primarios restructuracion de
procesos primarios procesos primarios
de la cadena de >=80%
valor de la Gerente EO03 Reestructuracion de  Andlisis de etapas para Anual
empresa. financiero departamento implementar / total de
financiero etapas definidas para
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Mapa de Beneficios

El mapa de beneficios es una representacion grafica de las relaciones de los objetivos
estratégicos y los beneficios asociados para la alternativa seleccionada “Propuesta
metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que permita la
eficiencia de los procesos primarios en mejora de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM?”; como se evidencia en la Figura 12 las entradas, salidas de la propuesta con qué
beneficios y los objetivos estratégicos asociados para la empresa INNOVUM con su impacto

en los objetivos estratégicos.

Figura 12

Mapa de beneficios — empresa INNOVUM

Entrada Beneficios Impacto / meta (objetivos
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Propietarios de los Beneficios

Para cada beneficio identificado se asigna un responsable de registrar los beneficios
obtenidos en el plazo establecido y monitorea las métricas. En la Tabla 35 se detalla los
duefios de los beneficios esperados para la alternativa seleccionada “Propuesta metodoldgica
para la gestion de los proyectos de operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de

los procesos primarios en mejora de la cadena de valor para la empresa INNOVUM”.
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Tabla 35

Listado de duerio del beneficio — empresa INNOVUM
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Cdédigo Beneficio Indicador Duefio del Beneficio
BEN-01 Incrementar las ganancias de la empresa. A-07  Jefe de mantenimiento
A-03  Jefe de propiedades
A-10  Jefe de compras
BEN-02  Incrementar la productividad de las operaciones A-07  Jefe de mantenimiento
asociadas a los procesos primarios de la cadena
de valor.
BEN-03 Incrementar el nivel de satisfaccion al cliente en A-12  Jefe de propiedades
las etapas de venta y post-venta. A-13  Jefe de recursos humanos.
BEN-04  Incrementar la participacion en el mercado A-06  Jefe de propiedades
inmobiliario A-07  Jefe de mantenimiento
BEN-05 Mejorar el ambiente laboral de trabajo. A-16  Oficial de cumplimiento
A-17  Jefe de recursos humanos
A-20  Jefe de recursos humanos
A-21  Jefe de recursos humanos
BEN-06  Mejorar la gestion de proyectos asociados a las A-07  Jefe de mantenimiento
actividades primarias de la cadena de valor A-08  Gerente de operaciones
A-16  Oficial de cumplimiento
BEN-07 Alineacion estratégica mejorada A-08  Jefe de propiedades
A-16  Oficial de cumplimiento
BEN-08  Optimizar los procesos de la cadena primaria de A-07  Jefe de mantenimiento
valor A-05  Gerente financiero
A-10  Oficial de cumplimiento
A-16  Oficial de cumplimiento
BEN-09  Uso de mejores précticas organizacionales en la A07  Jefe de Mantenimiento
gobernanza de la empresa. Al6  Oficial de cumplimiento
A0S Gerente financiero

Indices de Captura de los Beneficios

En la Tabla 36 se describe los resultados del analisis del indice de captura para cada

beneficio esperado de la alternativa “Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos

de operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de los procesos primarios en mejora

de la cadena de valor para la empresa INNOVUM?”; incluye el entregable asociado a cada

beneficio y si el aporte es positivo o negativo con la alternativa definida, en la columna del

final se calcula un promedio del entregable por cada beneficio identificado.
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Tabla 36
Indice de captura de los beneficios — empresa INNOVUM
% de
Codigo Beneficio Caracteristicas Alcance preliminar Entregable Cumple captura del
beneficio
BEN-01 Incrementar las Identificar las necesidades Verificar las necesidades y nuevas e  Estudio de mercado inmobiliario.
ganancias de la de los clientes tendencias de mercado y tiposde e  Anilisis de tendencias del sector 0
empresa. clientes.
Implementar metodologia de Aplica a personal involucrado enla e  Disefio de guia metodoldgica de gestién
trabajo para mejorar los cadena de valor para los nuevos de proyectos de actividades primarias de
procesos de la cadena de procesos la cadena de valor. 1
valor e Esquema de gestion de la informacién 67%
para la documentacién de proyectos de
operacién y de mantenimiento.
Mejorar los procedimientos  Se aplica a todos los procesos e Politicas de categorizacién de proyectos
de los procesos primarios de  primarios de la cadena de valor para operacién y mantenimiento.
la cadena de valor e Disefio de gufa metodoldgica de gestion 1
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.
BEN-02 Incrementar la Mejorar los procedimientos  Se aplica a todos los procesos e Disefio de guia metodoldgica de gestion
productividad de las  de los procesos primarios de  primarios de la cadena de valor de proyectos de actividades primarias de
operaciones la cadena de valor la cadena de valor. 1
asociadas a los e Esquema de gestién de la informacién
procesos primarios para la documentacién de proyectos de
de la cadena de operacién y de mantenimiento.
valor. Definir planes de Se mide con porcentaje de e Diseflo de guia metodolégica de gestion
mantenimientos anuales mantenimientos ejecutados de proyectos de actividades primarias de 100%
la cadena de valor. 1
e Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operacién y de mantenimiento.
Implementar metodologia de  Aplica a personal involucrado enla e  Politicas de categorizacién de proyectos
gestion de proyectos para cadena de valor los nuevos para operacién y mantenimiento. 1

mejorar las actividades

procesos

Disefio de guia metodolédgica de gestion
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% de
Cadigo Beneficio Caracteristicas Alcance preliminar Entregable Cumple captura del
beneficio
primarias de la cadena de de proyectos de actividades primarias de
valor la cadena de valor.
BEN-03 Incrementar el nivel Implementar sistemas de Medir la satisfaccion del cliente e Procedimientos y politicas de
de satisfaccion al calidad y satisfaccion del por reclamos y/o solicitudes satisfaccion del cliente 1
cliente en las etapas  cliente e Encuestas a los clientes y actividades
de venta y post- post-entrega.
venta. Mejora en la atencién al Talleres y/o capacitaciones al e Plan de competencia y crecimiento de
cliente por personal técnico  personal técnico y/o administrativo personal 0
y administrativo que interactda con el cliente e Capacitaciones ejecutadas.
Mejorar los procedimientos  Se aplica a todos los procesos e Disefio de guia metodoldgica de gestion
de los procesos primarios de  primarios de la cadena de valor de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor la cadena de valor. 1
e Esquema de gestion de la informacién 60%
para la documentacién de proyectos de
operacién y de mantenimiento.
Implementar metodologfa de  Aplica a personal involucrado enla e  Politicas de categorizacién de proyectos
trabajo para mejorar los cadena de valor los nuevos para operacién y mantenimiento.
procesos de la cadena de procesos e Disefio de guia metodoldgica de gestion 1
valor de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.
Definir criterios de medicién Aplica a personal que brinda e  Procedimientos y politicas de
del servicio al cliente servicios a clientes externos de la satisfaccion del cliente 0
empresa e Encuestas a los clientes y actividades
post-entrega.
BEN-04 Incrementar la Seleccionar clientes acorde a Aplica a los clientes que requieran e  Politicas de categorizacién de proyectos
participacion en el estrategia de negocio nuestros servicios en las tres para operacién y mantenimiento. 1
mercado divisiones de la empresa e Andlisis de tendencias del sector. 50%
inmobiliario Identificar las necesidades ~ Verificar las necesidades y nuevas e  Estudio de mercado inmobiliario.
de los clientes tendencias de mercado y tipo de e Anilisis de tendencias del sector 0
clientes
BEN-05 Mejorar el ambiente Plan de competencias y Talleres y/o capacitaciones al e Plan de competencia y crecimiento de
laboral de trabajo. capacitacion personal involucrado en los personal 0 67%

procesos primarios de la cadena de

Capacitaciones ejecutadas.
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Caodigo Beneficio

Caracteristicas

Alcance preliminar

Entregable

Cumple

% de
captura del
beneficio

BEN-06 Mejorar la gestién
de proyectos
asociados a las
actividades
primarias de la
cadena de valor.

BEN-07 Alineacién

estratégica mejorada

Definir canales de
comunicacion

Implementar metodologia de
trabajo para mejorar los
procesos de la cadena de
valor

Mejorar los procedimientos
de los procesos primarios de
la cadena de valor

Implementar metodologia de
trabajo para mejorar los
procesos de la cadena de
valor

Seguimiento y control
adecuado y oportuno para el
nuevo proceso

Seguimiento y control
adecuado con auditorias de

valor

Identificar las necesidades e
interaccion del personal por
perfiles y departamento.

Aplica a personal involucrado en la

cadena de valor los nuevos
procesos

Se aplica a todos los procesos

primarios de la cadena de valor

Aplica a personal involucrado en la

cadena de valor los nuevos
procesos

Aplica a los departamentos
participantes en los procesos

primarios de la cadena de valor

Aplicar auditoria a todos los
departamentos de la empresa

Politicas de comunicaciones entre
departamentos involucrados en la
cadena de valor.

Politicas de categorizacion de proyectos
para operacién y mantenimiento.

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operaciéon y de mantenimiento.
Politicas de categorizacion de proyectos
para operacién y mantenimiento.

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operacion y de mantenimiento.
Politicas de categorizacién de proyectos
para operacién y mantenimiento.

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Disefio de guia metodolégica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacion
para la documentacién de proyectos de
operacién y de mantenimiento.

Disefio de guia metodolédgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de

100%

33%
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Caodigo

Beneficio

Caracteristicas

Alcance preliminar

Entregable

Cumple

% de
captura del
beneficio

BEN-08

BEN-09

Optimizar los
procesos primarios
de la cadena de valor

Uso de mejores

los objetivos estratégicos

Mejorar los procedimientos
de los procesos primarios de
la cadena de valor

Identificar las necesidades
de los clientes

Mejorar los procedimientos
de los procesos primarios de
la cadena de valor

Implementar metodologia de
trabajo para mejorar los
procesos de la cadena de
valor

Seguimiento y control
adecuado y oportuno para el
NUEevVo proceso

Seguimiento y control

Se aplica a todos los procesos
primarios de la cadena de valor

Verificar las necesidades y nuevas
tendencias de mercado y tipo de
clientes

Se aplica a todos los procesos
primarios de la cadena de valor

Aplica a personal involucrado en la
cadena de valor los nuevos
procesos

Aplica a los departamentos
participantes en los procesos
primarios de la cadena de valor

Aplicar auditoria a todas las dreas

la cadena de valor.

Informes de auditorias

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacion
para la documentacién de proyectos de
operacion y de mantenimiento.

Estudio de mercado inmobiliario.
Anadlisis de tendencias del sector

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacion
para la documentacién de proyectos de
operacién y de mantenimiento.

Disefio de guia metodologica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operacion y de mantenimiento.

Disefio de guia metodolégica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operacioén y de mantenimiento.

Equipo de acompafiamiento y politicas
de novedades.

Registros de novedades.

Guia metodoldgica de gestion de

100%

67%
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% de
Cadigo Beneficio Caracteristicas Alcance preliminar Entregable Cumple captura del
beneficio
précticas adecuado con auditorfas de  de la empresa proyectos para las operaciones y

organizacionales en
la gobernanza de la
empresa.

los objetivos estratégicos.

Mejorar los procedimientos
de los procesos primarios de

la cadena de valor

Implementar metodologia de
trabajo para mejorar los

procesos de la cadena
valor

Se aplica a todos los procesos
primarios de la cadena de valor

cadena de valor los nuevos
de procesos

Aplica a personal involucrado en la

mantenimiento.

Informes de auditorias

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacién
para la documentacién de proyectos de
operacion y de mantenimiento.

Disefio de guia metodoldgica de gestion
de proyectos de actividades primarias de
la cadena de valor.

Esquema de gestion de la informacion
para la documentacién de proyectos de
operaciéon y de mantenimiento.

Total, de indice de captura de beneficio

72%
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Riesgos para la Realizacion de los Beneficios

En la Tabla 37 se describe los riesgos identificados para alcanzar los beneficios
planteados para la alternativa seleccionada “Propuesta metodolégica para la gestion de los
proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de los procesos primarios

en mejora de la cadena de valor para la empresa INNOVUM™.

Tabla 37

Riesgos para la realizacion de los beneficios — empresa INNOVUM

Cédigo Beneficio Riesgos
BEN-01 Incrementar las ganancias e  Disminucién de la demanda de mercado inmobiliario en el
de la empresa Ecuador.
e Cambio de situacién econdémica del pais por cambios en el
gobierno.
e Creciente competencia en el sector inmobiliario y
construccion.

e Retrasos en los pagos de los alquileres de los inmuebles
por los clientes.

BEN-02 Incrementar la e  Choque cultural y/o impacto negativo por el personal
productividad de las involucrado en la cadena de valor.
operaciones asociadas alos e  No se implemente adecuadamente la metodologia de
procesos primarios de la proyectos en los procesos primarios.
cadena de valor.

BEN-03 Incrementar la e Incumplimiento de entregas de materiales y/o servicios por
productividad de las los proveedores.
operaciones asociadas alos e  Personal no cumple con los requerimientos y/o solicitudes
procesos primarios de la en los plazos acordados con el cliente.

cadena de valor.
BEN-04 Incrementar la participacién e  Limitacion de la capacidad crediticia y/o ingresos del
en el mercado inmobiliario cliente.
e No se cumpla con el plan de estrategia y crecimiento de
mercado anual por cambios de presupuestos u objetivos.
BEN-05 Mejorar el ambiente laboral e  No se cumpla con el plan de competencias y crecimiento
de trabajo anual por cambios de presupuestos y objetivos.
e Choque cultural y/o impacto negativo por el personal
involucrado en la cadena de valor.

BEN-06 Mejorar la gestién de e Cambio de prioridades para objetivos estratégicos por la
proyectos asociados a las gerencia general.
actividades primarias de la e Choque cultural y/o impacto negativo por el personal
cadena de valor involucrado.

e No se implementa adecuadamente la metodologia de
proyectos en los procesos primarios.
BEN-07  Alineacién estratégica e Disminucién de la demanda de mercado inmobiliario en el
mejorada Ecuador.
e Cambio de prioridades para objetivos estratégicos por la
gerencia general.
e No se cumpla adecuadamente con el plan estratégico y
crecimiento de mercado.
BEN-08 Optimizar los procesos de e  Cambio de prioridades para objetivos estratégicos por la
la cadena primaria de valor gerencia general.
e No se implemente adecuadamente la metodologia de
proyectos en los procesos primarios.
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Cédigo Beneficio Riesgos
BEN-09 Uso de mejores practicas e (Cambio de prioridades para objetivos estratégicos por la
organizacionales en la gerencia general.

gobernanza de la empresa. e  No se implemente adecuadamente la metodologia de
proyectos en los procesos primarios.
e No se cumpla con el plan de competencias y crecimiento
anual por cambios de presupuestos y objetivos.
e Choque cultural y/o impacto negativo por el personal
involucrado.

Supuestos

En la Tabla 38 se describe los supuestos para cada beneficio para la alternativa
“Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y mantenimiento que
permita la eficiencia de los procesos primarios en mejora de la cadena de valor para la

empresa INNOVUM”.

Tabla 38

Supuesto para la realizacion de los beneficios — empresa INNOVUM

Cadigo Beneficio Supuestos
BEN-01 Incrementar las ganancias de la e La organizacion a través de los duefios de proceso y
empresa. la alta direccion estén comprometidos en las

estrategias definidas del negocio.
BEN-02 Incrementar la productividad de las e  Implementacién de la guia metodoldgica para la

operaciones asociadas a los procesos operacién y mantenimiento bajo buenas practicas
primarios de la cadena de valor. del PMBOK® optimiza el uso de recursos de la
organizacion.

e Personal solicite los servicios y materiales segin
los requisitos de las operaciones de la empresa.
BEN-03 Incrementar la productividad de las e  Implementacion de la guia metodolégica para la

operaciones asociadas a los procesos operacién y mantenimiento bajo buenas practicas
primarios de la cadena de valor. del PMBOK® optimiza el uso de recursos de la
organizacion.

e Los servicios se cumplan conforme a los acuerdos
previos y politicas definidas con el cliente.
BEN-04 Incrementar la participacién en el e Laorganizacion a través de los duefios de proceso y
mercado inmobiliario. la alta direccién estén comprometidos en las
estrategias definidas del negocio.
e  Cumplir con el plan de crecimiento anual segin
andlisis de mercado.

BEN-05 Mejorar el ambiente laboral de e  Contar con un presupuesto aprobado para
trabajo. capacitaciones y desarrollo de competencia de los
empleados.

e Perfiles y manual de funciones claramente
definidos por departamento.

BEN-06 Mejorar la gestién de proyectos e Implementacién de la guia metodoldgica para la
asociados a las actividades primarias operacién y mantenimiento bajo buenas practicas
de la cadena de valor. del PMBOK® optimiza el uso de recursos de la

organizacion.

e Personal elabore presupuestos y ofertas conforme a
los procedimientos y registros.
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Cadigo

Beneficio

Supuestos

BEN-07

BEN-08

BEN-09

Alineacion estratégica mejorada.

Optimizar los procesos de la cadena
primaria de valor.

Uso de mejores practicas
organizacionales en la gobernanza
de la empresa.

La organizacion a través de los duefios de proceso y
la alta direccion estén comprometidos en las
estrategias definidas del negocio.

Cumplir con las auditorias para verificacion a los
proyectos segun los objetivos estratégicos.
Implementacién de la guia metodolégica para la
operacion y mantenimiento bajo buenas practicas
del PMBOK® optimiza el uso de recursos de la
organizacion.

Personal elabore presupuestos y ofertas conforme a
los procedimientos y registros.

Personal comprometido con el cambio
organizacional para la gestion de proyectos de las
actividades primarias de la empresa.
Implementacién de la guia metodoldgica para la
operacion y mantenimiento bajo buenas practicas
del PMBOK® optimiza el uso de recursos de la
organizacion.

La organizacién a través de los duefios de proceso y
la alta direccién estén comprometidos en las
estrategias definidas del negocio.

Personal comprometido con el cambio
organizacional para la gestién de proyectos de las
actividades primarias de la empresa.
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Capitulo IV: Inicio del Proyecto

El presente capitulo describe el inicio del proyecto a ejecutarse con la autorizacién
de la méxima autoridad; se define el acta de constitucion y la identificacion de interesados
con base a la guia del PMBOK® version 6 del PMI®.
Acta de Constitucion de Proyecto

Documento que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere la
autoridad a una persona para aplicar los recursos de la organizacién a las actividades del
proyecto (PMBOK, 2017). En la Tabla 39 se describe el acta de constitucion que incluye:
identificacion del problema, justificacion, objetivos, beneficios, entregables de alto nivel,

responsable de su ejecucion, interesados principales, hitos, supuestos y restricciones.

Tabla 39

Acta de constitucion de proyecto

ACTA DE CONSTITUCION

Fecha: 14-abr-2020 Cadigo: MNT-001-2020

Propuesta metodoldgica para la gestién de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . S .S .

ovecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa

proyector INNOVUM.
Sponsor: Gerente general Responsable: Jefe de mantenimiento
Fecha de 06-abr-2020 Fecha fin: 11-mar-2021
inicio:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a: Departamento de mantenimiento. Empresa: INNOVUM
Departamento de propiedades.

PROPOSITO

Desarrollar una metodologia para los proyectos dirigidos a la mejora continua de los procesos primarios de
operacién y mantenimiento de la cadena de valor siguiendo las buenas précticas del estindar PMBOK®.

IDENTIFCACION DEL PROBLEMA

En la actualidad, la empresa INNOVUM tiene una gestion deficiente en la operacién y administracion de los
inmuebles debido a problemas como:

e El70% de los proyectos no terminan en su plan original para el mantenimiento y/o construccion.

e El50% de los mantenimientos preventivos no se ejecutan adecuadamente en las propiedades.

e No existe una planificacién periédica de los mantenimientos preventivos e integrales, ni de
construccion.

e FEl 80% de novedades reportadas por el cliente no se atienden o se demora en reportar al departamento
de mantenimiento; por lo que dicho departamento no realiza las correcciones necesarias a tiempo.

e No cuenta con una gestién formal de proyectos que complemente las actividades primarias de la cadena
de valor, como: gestiobn de mantenimientos, gestion de propiedades y gestion de proyectos
(construccion).

e No existe un cierre formal para las actividades primarias de la cadena de valor.
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Esto conlleva a una disminucién en el alquiler de propiedades por no estar operativas o la demora en
habilitacién de los inmuebles por mantenimientos preventivos y altos indices de morosidad por alquileres.

JUSTIFICACION

Los problemas y sus efectos identificados mediante el método de espina de pescado para los procesos
primarios de la cadena de valor (gestion de mantenimiento, gestién de propiedades y gestién de proyectos)
de la empresa INNOVUM se establece que al no existir una metodologia y control formal que aplique el
departamento de operacién y mantenimiento adecuado para sus proyectos, por lo que mencionados
problemas afectan directa e indirectamente en sus actividades diarias y a nivel estratégico.

En el estudio elaborado en el capitulo dos se determind las brechas para cada problema identificado; ademas
de la evaluacion de tres alternativas de solucidn para el cierre de brechas partiendo del andlisis FODA,
cuadro de mando integral y matriz de arquitectura dando como resultado en el andlisis la seleccion de la
alternativa mds apropiada por cerrar un 81% acorde indices de adherencia, esto conlleva a mejorar las
actividades primarias de la cadena de valor mediante una propuesta de implementar una guia metodoldgica
de gestion de proyectos para la planificacién y gestion de las actividades primarias de la empresa.

Con la alternativa seleccionada se evalia la obtencién de los beneficios después de su implementacién en la
empresa INNOVUM acorde a los objetivos estratégicos, utilizando las brechas y las métricas para su
monitoreo; el resultado de la evaluacién al implementar una metodologia de proyectos es disponer de buenas
précticas, obteniendo un beneficio del 72% con un impacto positivo en la organizacion.

OBJETIVOS

Establecer una guia metodoldgica para la gestion de los proyectos para los procesos primarios
General de la cadena de valor de la empresa INNOVUM siguiendo las buenas pricticas del estdndar

PMBOK del Project Management Institute (PMI®).

e OBIJ-01: Realizar el levantamiento de informacién de la forma en que actualmente se
gestionan los proyectos relacionados a la operaciéon y mantenimiento de la empresa
INNOVUM.

e OBJ-02: Plantear el esquema de priorizaciéon de los proyectos en cuanto al impacto
sobre la rentabilidad de la empresa INNOVUM.

e OBJ-03: Definir los procesos que serdn considerados en la metodologia de acuerdo al

Especifico: tipo de proyectos que se gestionen en la empresa INNOVUM.
e OBJ-04: Definir el esquema de gestion de la informacién que serd generada durante los
proyectos de operaciéon y mantenimiento que serdn llevados a cabo por la empresa
INNOVUM.
e  OBJ-05: Capacitar al personal involucrado de la nueva metodologia de proyectos para
los procesos primarios de la cadena de valor.
RESTRICCIONES
Definir una metodologia de gestién de proyectos para los procesos primarios de la cadena de
Alcance valor siguiendo las buenas practicas del estindar PMBOK® del Project Management

Institute (PMI®).

Presupuesto | $19.008,42 (Diez y nueve mil ocho 42/100 ddlares americanos).

Plazo de

. . 12 meses
Ejecucion
e  Personal no tiene el conocimiento amplio en estdndares de gestion de proyectos.
Otros: e Tiempo disponible del personal requerido en las actividades de la cadena de valor por
actividades compartidas.
SUPUESTOS

Apoyo para la implementacidn del proceso por la gerencia general.
Capacidad necesaria para almacenar la informacién generada en la infraestructura de la empresa.

e  Cumplir con las regulaciones tributarias de la empresa dentro del marco legal en las actividades de
operacién y mantenimiento de la empresa.

RIESGOS GENERALES

Causa Riesgo Efecto

Profesionales no especializados en la | Incumplimiento de alcance, tiempo, costo | Entregables no
gestién de proyectos y calidad del proyecto terminados y retraso en
actividades.
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Sobrecarga de trabajo del personal por
actividades de proyecto y funciones

Incumplimiento de cronogramas del
proyecto (desarrollo de actividades).

No participacion en las
actividades por
actividades compartidas

Cambio de prioridades por
alineamientos a la gestion estratégica
y objetivos de la empresa.

Cierre total o parcial del proyecto.

Desarrollo de proyecto
de forma parcial o
inconcluso

Rotacion del personal por actividades
o urgencias de los departamentos

Incumplimiento en la ejecucién de
actividades del proyecto en los plazos
establecidos.

Entregables no
terminados y retraso en
actividades.

Falla de comunicacion entre los
interesados.

Discrepancias y conflictos entre el equipo
de proyecto y los interesados.

Reproceso de las
actividades y re
planificaciones dentro
del proyecto.

Modificaciones de normas internas
dentro del grupo ALESSA o cambios
regulatorios por las entidades
gubernamentales y sectoriales.

Cambios de lineas bases en alcance,
tiempo, costo y calidad del proyecto.

Replanificacién dentro
del proyecto.

BENEFICIOS

e Incrementar las ganancias de la empresa en la gestion de propiedades y/o construccion.
e Incrementar la productividad de las operaciones asociadas a los procesos primarios de la cadena de

valor.

e Incrementar el nivel de satisfaccién al cliente en las etapas de venta y post-venta.

adecuada.

Incrementar la participacion en el mercado inmobiliario mediante la ejecucién de proyectos de forma

e  Mejorar el ambiente laboral de trabajo.
e  Mejorar la gestion de proyectos asociados a las actividades primarias de la cadena de valor.
e  Optimizar los procesos de la cadena primaria de valor.
e Uso de mejores practicas organizacionales en la gobernanza de la empresa.
ENTREGABLES
Entregable Descripcién Validador
Informe de diagndstico de la situacién | Mapa de gestion de proyectos para la gestion de | Gerente de
de la gestion de proyectos actuales mantenimiento, gestion de propiedades y operaciones
para las actividades primarias de la gestion de construccién de los procesos Jefe de
cadena de valor. primarios de la cadena de valor actual. mantenimiento
Oficial de
cumplimiento
Guia metodoldgica de gestion de Disefio de una metodologia aprobada de las Gerente de
proyectos para la operacién y actividades primarias de la cadena de valor operaciones
mantenimiento. siguiendo la guia PMBOK® (gestion de Jefe de
mantenimiento, gestion de propiedades y mantenimiento
gestién de la construccién). Jefe de
propiedades
Esquema de priorizacién de gestion de | Determinar la categorizacién de proyectos para | Gerente de
proyectos (categorizado) operacién y mantenimiento bajo los pardmetros | operaciones

establecidos.

Re-estructura organizacional adecuada
y manual de funciones.

Determinar las modificaciones de perfiles y
actividades segtin metodologia de gestién de
proyectos de las actividades primarias de la
cadena de valor:

Jefe de recursos
humanos

Plan de comunicacién entre
departamentos para las actividades
primarias de la cadena de valor.

Entrega de plan de comunicaciones con su flujo
de comunicacion entre departamentos que
participen en las actividades de la cadena de
valor.

Jefe de recursos
humanos

Politicas de adquisiciones para la

Determinar el flujo de adquisiciones de bienes

Jefe de compras

gestidn de proyectos de operacion y y servicios para las actividades de gestién de Oficial de
mantenimiento proyectos: cumplimiento
Matriz de flujo de documentacién con | Definir la gestién de la informacién para la Gerente de
formatos y planillas para la gestién de | gestién de proyectos acorde al tipo y dreas de operaciones
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proyecto de las actividades primarias | conocimientos establecidas.
de la cadena de valor.
Plan de capacitacién y registros de Capacitar a personal en la gestién de proyectos | Jefe de recursos
induccion a los interesados en las acorde a la guia metodoldgica de gestion de humanos
actividades de operacién y proyectos.
mantenimiento.
Repositorio de informacién para Validar dimensionamiento del repositorio Jefe de TICS
almacenamiento de la gestion del acorde a la metodologia para la gestién de
proyecto. proyecto de las actividades primarias de la

cadena de valor.
Entrega de proyecto Detallar las actividades realizadas para el cierre | Sponsor

del proyecto y del producto.

ORGANIGRAMA

e  Sponsor: Gerente general o su delegado.

e Responsable: jefe de proyecto.

e Equipo de trabajo: Supervisor de mantenimiento, supervisor de operaciones, supervisor de
mantenimiento y un analista de proyecto (externo).

e  Usuario: Departamento de mantenimiento, gerencia de operaciones y departamento de propiedades.

Sponsor
iy
lefe de
Proyecto
| [ | I |
Supervisor de Supervisor de Supervisor de Analista de Analista de
Operaciones mantenimiento propiedades TICs proyecto
HITOS
Etapa Fecha Término
Gestién de Proyectos
Inicio 21-abr-2020
Planificacion 19-jun-2020
Situacioén inicial
iilﬁrel;?rmsigﬁilgién actual de gestion de proyectos para operaciones y 02-jul-2020
Informe de situacién inicial de gestion de proyectos 20-jul-2020
Disefiar metodologia
Priorizacién de proyectos e impacto (categorizar) 29-jul-2020
Definir procesos acordes al tipo de proyecto 30-sep-2020
Re-estructurar funciones y organigrama acuerdo a la gestion de proyectos 02-nov-2020
Gestion de informacién
Matriz de documentacién para la gestién de proyectos 27-nov-2020
Plan de comunicacién entre departamentos involucrados 15-dic-2020
Politicas de gestién de adquisiciones para la gestion de proyectos 25-ene-2021
Repositorio de informacion 25-ene-2021
Acompafamiento
Piloto 01-feb-2021
Capacitacion 04-feb-2021
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Entrega de proyecto
Validar entregables 16-feb-2021
Cerrar adquisiciones 24-feb-2021
Transferencia de conocimiento 11-mar-2021

INTERESADOS PRINCIPALES

Interesados directo(s):

e Inquilinos: Corresponde a personas que alquilan y/o compran los inmuebles.

e Gerencia general: Poder de decisién para la aprobacién de los cambios del proceso con base al bienestar
de los inquilinos.

e Departamento de mantenimiento: Constituye los empleados que estdn involucrados de forma directa o
indirecta en el proceso primario de gestién de mantenimiento para la definicion y revision del proceso.

e Gerencia de operaciones: Constituye los empleados que estdn involucrados de forma directa o indirecta
en el proceso primario de gestién de proyectos de construccidn para la definicién y revisién del proceso.

e Departamento de propiedades: Constituye los empleados que estdn involucrados de forma directa o
indirecta en el proceso primario de gestion de propiedades para la definicién y revision del proceso.

e Departamento de compras: Personal que apoya en las adquisiciones de suministros y servicios para la
gestion de mantenimiento.

e Departamento de TICS: Encargado de definir y configurar la herramienta para el repositorio de
informacidén que se va a utilizar en el proceso.

Interesados indirectos(s):

e Proveedores: Empresas que proveen a la organizaciéon de insumos y servicios relacionados a los
mantenimientos y construccién de inmuebles.

e Entes reguladores: Entidades de gobierno que regulan las actividades de la empresa.

e Comunidades: Grupo de personas que viven alrededor del inmueble a vender o alquilar de la empresa.

e (Gobiernos municipales: Entidades sectoriales que regulan tasas o impuestos del sector.

RESOLUCION DE CONFLICTO

En caso de haber conflictos el jefe de mantenimiento serd el primer nivel para llegar a un consenso, en caso
de requerir se escala a la gerencia general.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Nombre Rol Fecha Firma
Gerente general Sponsor:
Jefe de mantenimiento Jefe de proyecto

Identificacion de Interesados

Este proceso es necesario para identificar los grupos y organizaciones que pueden
ser afectados por los trabajos a ejecutarse dentro del proyecto; analiza las expectativas, nivel
de participacién y su impacto en el proyecto (PMBOK, 2017). La identificacién de
interesados se determina mediante una lista de interesados internos y/o externos
identificados y su interés para el éxito y/o fracaso del proyecto; el registro con informacion

general como se describe en la Tabla 40.
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Tabla 40
Identificacion de interesados
No. T;I;ZZSZO Cargo Interés Expectativa Contacto Tipo
1 Gabriela Jefe de Recopilacién y tabulacién de la EX-01: Control en la gestién de proyectos de gabriela.vergara@i  Interno
Vergara mantenimiento gestion de proyectos para mantenimiento. nnovum.com.ec
mantenimiento. EX-02: Definir roles y responsabilidades del
Coordinacién y control departamento acorde a la gestion de proyectos de
apropiado de la gestion de las actividades primarias.
mantenimiento. EX-03: Definir una comunicacidn clara y
efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
2 Nicolle Lépez  Supervisor de Cumplir las actividades de EX-01: Control en la gestién de proyectos de supervisormant@in  Interno
mantenimiento manera efectiva y los plazos mantenimiento. novum.com.ec
establecidos. EX-04: Contar con una planificacién para la
gestion de proyectos.
EX-05: Contar con planes de mantenimientos
adecuados para el uso de las propiedades.
3 Angela Jefe de Personal de apoyo para las EX-06: Control en la gestién de adquisiciones serviciosgenerales  Interno
Alcivar compras provisiones de suministros, para las actividades primarias de la cadena de @innovum.com.ec
herramientas y servicios para la valor.
operacién y mantenimiento. EX—07: Cumplir el proceso adecuado de
adquisiciones con los proveedores.
EX-08: Fortalecer la relacién con los
proveedores para mejores acuerdos.
4 Geovagi Jefe financiero Control y recopilacién de los EX-10: Control de costos para las actividades Geovagi.flores@inn  Interno
Flores costos y gastos del proyecto, asi primarias de la cadena de valor. ovum.com.ec
como manejo de la cartera de EX-11: Contar con un presupuesto anual para la
clientes. gestion de proyectos de las actividades primarias
de la cadena de valor.
EX-12: Reducir los gastos en la gestién de
proyectos.
5  Luiggi Gerente de Coordinacién y control EX-02: Definir roles y responsabilidades del luiggi.merejildo@in  Interno
Merejildo operaciones apropiado de la gestion de departamento acorde a la gestién de proyectos de novum.com.ec

proyectos de construccion.

las actividades primarias.
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No. Tri)tlz:lrl::rszgc/)o Cargo Interés Expectativa Contacto Tipo
Recopilacién y tabulacion de EX-13: Control de la gestion de proyectos de
procesos para la gestion de construccion.
proyectos de construccién de la EX-03: Definir una comunicacién clara y
empresa. efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
6  Fabricio Guale Supervisor de Cumplir las actividades de EX-13: Control de la gestién de proyectos de adminpropiedades2  Interno
operaciones manera efectiva y los plazos construccién @innovum.com.ec
establecidos. EX-04: Contar con una planificacién para la
gestion de proyectos.
EX-03: Definir una comunicacidn clara y
efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
7  José Hidalgo Gerente Incremento de produccidn. EX-09: Uso de mejores practicas Jose.hidalgo@inno  Interno
general Mejora continua en la cadena de organizacionales en la gobernanza de la yum.com.ec
valor de la empresa empresa.
Buena atencién a los clientes que EX-15: Alinear la gestioén de proyectos con las
acuden a la empresa. politicas, principios y estandares de la empresa.
EX-16: Fortalecer la imagen corporativa en el
sector.
8  Ronald Dunn  Jefe de Recopilacién y tabulacién de EX-17: Control de la gestién de proyectos de Ronald.dunn@inno  Interno
propiedades procesos para la gestion de propiedades. yum.com.ec
propiedades de la empresa. EX-03: Definir una comunicacidn clara y
Mejora en la atencion a sus efectiva entre los departamentos que participan
necesidades. en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
Coordinacién y control EX-02: Definir roles y responsabilidades del
apropiado de la gestién de departamento adecuados a la gestion de
propiedades. proyectos.
9  Mercedes Lara  Supervisor de Cumplir las actividades de EX-02: Definir roles y responsabilidades del mercedes.lara@inn  Interno

propiedades

manera efectiva y los plazos
establecidos.

departamento acorde a la gestion de proyectos de

las actividades primarias.

EX-17: Control de la gestion de proyectos de

propiedades.

ovum.com.ecC
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No. Nombre y/o Cargo Interés Expectativa Contacto Tipo
Interesado
EX—03: Definir una comunicacién clara y
efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
10 Marcos Apolo  Jefe de TICs e Cumplir las actividades de EX-18: Contar con una planificacién para el tics@innovum.com. Externo
manera efectiva, plazos servicio y apoyo integral a los departamentos de ec
establecidos y alineado a los la empresa.
objetivos estratégicos. EX-03: Definir una comunicacidn clara y
efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
EX-19: Infraestructura y servicios de sistemas
estén operativos a las necesidades de la empresa.
11 Marfa Analista de Cumplir las actividades de EX-18: Contar con una planificacién para el soportetics@innovu  Externo
Montalvo TICs manera efectiva y los plazos servicio y apoyo integral a los departamentos de m.com.ec
establecidos la empresa.
EX-19: Contar con soporte en la ejecucion de
las actividades mediante herramientas de
colaboracién entre departamentos.
EX-03: Definir una comunicacidn clara y
efectiva entre los departamentos que participan
en las actividades de operacién y mantenimiento
de la empresa.
12 Michelle Jefe de e Cumplir con el apoyo a los EX-02: Definir roles y responsabilidades del Michelle. @innovu  Externo
Rodriguez recursos departamentos en adquisicion de departamento acorde a la gestion de proyectos de m.com.ec
humanos nuevos recursos y competencias las actividades primarias.
al personal de la empresa. EX-14: Colaborar en la adquisicién de
competencias al personal de la empresa para la
gestion de proyectos.
13 Adriana Neira  Oficial de e Cumplir con el apoyo para la EX-20: Fortalecer la relaci6n con los oficialcumplimiento  Externo
cumplimiento seleccion de proveedores con proveedores para mejores acuerdos. @innovum.cm.ec

base a la normativa requerida
por la unidad de andlisis
financiero y econémico (UAFE)

EX-21: Alinear las adquisiciones que se
requiere de las actividades de operacion y
mantenimiento con la normativa de la unidad de
andlisis financiero y econémico (UAFE).
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No. Tri)tlz:lrl::rszg(/)o Cargo Interés Expectativa Contacto Tipo

Adquirir y/o alquilar inmuebles EX-22: Atencion personalizada a sus

14 Cliente N.A. con base a sus necesidades y necesidades en alquiler y compra de inmuebles. No aplica Externo
presupuesto en el plazo deseado. EX-23: Productos y/o servicios con disefios y

ejecucion de calidad.
EX-24: Cumplir acuerdos en el plazo pactado.

15  Proveedores N.A. Apoyo al proveer los insumos EX-25: Mejorar las relaciones en los procesos No aplica Externo
que se requiere para las de adquisiciones de materiales y servicios.
construcciones y/o reparaciones EX-26: Requisitos solicitados sean viables en
de los inmuebles en los plazos los plazos, costos y calidad.
establecidos.

16  Entes N.A. Las entidades cumplan con los EX-27: Las empresas cumplan con las No aplica Externo

reguladores procedimientos, permisos y regulaciones ambientales y de construccion.

regulaciones ambientales al
ejecutarse la construccién del
inmueble.

17 Comunidades  N.A. Incremento de la plusvalia y EX-28: Mejorar la plusvalia del sector mediante No aplica Externo
mejoras en su sector donde proyectos sustentables.
habitan.

18  Gobiernos N.A. Trabajar con entidades que EX-29: Cumplir con las obligaciones de tasas de No aplica Externo

municipales cumplan con el pago de tasas, impuestos y permisos de bomberos.

aumento de plusvalia del sector,
etc.

EX-28: Mejorar la plusvalia del sector mediante
proyectos sustentables.
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Capitulo V: Plan de Direccion de Proyectos

En el presente capitulo se describe el plan de direccion de proyectos que permite al

responsable ejecutar, monitorear y controlar la entrega de los hitos detallados en el acta de

constitucién de proyecto. El presente trabajo se enfoca en definir un marco de desarrollo para

los procesos primarios de la cadena de valor de la empresa INNOVUM de acuerdo a la “Guia

de los fundamentos para la direccion de proyectos” del PMI® tomando como referencia las

12 éreas de conocimiento para determinar que procesos se van a seleccionar acorde a la

categoria del proyecto ; ademads, se efectuaron entrevistas y levantamiento de las actividades

primarias de operaciones y mantenimiento de la cadena de valor descritos en la Tabla 41.

Tabla 41

Descripcion de los procesos primarios de la cadena de valor

Proceso
primario

Proceso actual

Proceso mejorado

Gestion de
propiedades

Gestion de
construccion

Gestion de
Mantenimiento

Compra de inmuebles

Inicia con una solicitud de la gerencia e
general para la adquisicién del
inmueble.
Inspeccién del inmueble a adquirir. .
Andlisis para definir la compra e
iniciar proceso legal.

[ ]

Estudio inicial de mercado para la
captacion de cliente en compra/venta o
alquiler de inmuebles.

Elaborar planificacién para la
adquisicion de inmuebles en el mercado
(anual).

Analisis del inmueble (estado actual).

Alquiler de inmuebles.

Cliente solicita inmueble °
Andlisis del cliente referencial y
comercial. .

Elaborar contrato con inquilino.

Inicia con una solicitud de la gerencia o
general para la adquisicién del
inmueble.

Promocién en redes sociales del
inmueble a alquilar y/o rentar.
Verificar estado crediticio y personal del
cliente.

Confirmar el estado del inmueble (en
caso de requerir mantenimiento se
ejecuta accion).

Estudio inicial de mercado para la
captacion de cliente en compra/venta o
alquiler de inmuebles.

Plan de marketing para captacién de
mercado y promociones.

Andlisis de proveedores de servicios
para proceso de construccion.

Mantenimiento preventivo

Inicia con un requerimiento de la .
gerencia general o por el jefe de
mantenimiento por lo que no existe un
control o anélisis de los inmuebles

para los mantenimientos requeridos. .
El jefe de mantenimiento inspecciona

los trabajos de los inmuebles y registra

Estudio inicial mediante inspeccién de
los inmuebles para definir los
mantenimientos preventivos mensuales,
trimestrales y anuales requeridos;
Departamento de mantenimiento elabora
una planificacién de mantenimiento
anual con presupuesto de las actividades
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Proceso
primario

Proceso actual

Proceso mejorado

un control de los trabajos y su estado
en un archivo de Excel.

Si el mantenimiento interfiere en el
funcionamiento del inmueble se
notifica al inquilino.

identificadas durante la inspeccién del
inmueble.

En el cierre se interactda con el
proveedor para la verificacién y entrega
de los trabajos.

Mantenimiento correctivo.

Inicia con un requerimiento de los
inquilinos por novedades y/o
problemas que presenta el inmueble;
recepta departamento de compras o
cobranzas;

Los requerimientos se remiten al
departamento de mantenimiento para
su atencion; sin embargo, en ocasiones
se traspapelan o no envian los
requerimientos y no son atendidos a
tiempo produciendo malestar al
inquilino.

Falta de cierre de trabajos terminados
o actividades para el mantenimiento
correctivo; ni retroalimentacion del
trabajo ejecutado y a satisfaccion del
cliente.

El departamento de mantenimiento
interactda con el inquilino directamente
al receptar la solicitud formal; eliminado
el traspapelo;

Evaluar la novedad reportada, informes
técnicos de mantenimientos e
inspecciones de los trabajos resultado de
la solicitud por la persona designada.

En el cierre se interactda con el inquilino
para la verificacion y entrega de los
trabajos.

Mantenimiento integral.

Inicia con un requerimiento de la
gerencia general o por el jefe de
mantenimiento por deterioro grande
del inmueble.

El jefe de mantenimiento recibe una
solicitud de la gerencia general para la
reestructuracién de los inmuebles.
Contrataciones bajo modalidad llave
€N mano por no contar con recursos
para estos trabajos dentro de la
empresa INNOVUM; se definen
entregables a cumplir para elaborar el
contrato.

El jefe de mantenimiento inspecciona
los trabajos de los inmuebles de la
Empresa y registra un control de los
trabajos activos en un archivo de
Excel.

Estudio inicial mediante inspeccion de
los inmuebles para definir los
mantenimientos integrales anuales
requeridos;

Departamento de mantenimiento elabora
una planificacién de mantenimiento
anual con presupuesto de las actividades
identificadas en las inspecciones del
inmueble.

En el cierre se interactiia con el
proveedor para la verificacién y entrega
de los trabajos.

Nota: Como parte del proceso mejorado se describen los principales cambios a implementarse como parte del

proyecto.

Gestion de la Integracion

La gestion de la integracién define y coordina los procesos y actividades para la

direccion del proyecto de forma integral; consolida toda la informacion para una

comunicacion y accidn integral en el proyecto mediante controles durante su ejecucion.
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Politicas, Procesos, Formatos y Roles para Generacion de Reportes de Desempeiio

Los reportes de desempeio analizan las variaciones de las lineas base en alcance,

tiempo y costos con lo ejecutado en el proyecto con el objetivo que el jefe de proyecto pueda

tomar acciones preventivas y/o correctivas en caso de haber una desviacion; ademas,
proporciona una direccion general para mejorar el éxito del mismo. En la Tabla 42 se
describe las politicas, procesos, formatos y roles para la generacién de reportes de

desempeiio.

Tabla 42

Politicas, procesos, formatos y roles — gestion de integracion

POLITICAS

e Monitorear y controlar los avances mensuales mediante informes de desempefio con el sponsor para lo
establecido en el alcance, cronograma y presupuesto.

e Monitorear y controlar los riesgos del proyecto e incidentes que afecten al proyecto.

e Analizar las desviaciones con las lineas bases del proyecto aprobadas.

e FElaborar acta de estado de proyecto para lo cual se establece las actividades y responsables; se tendra
una agenda para cada reunion con el objetivo propuesto a discutir y/o aclarar en la reunién.

PROCESOS

e Recopilar datos en campo y del proyecto.

e Analizar los datos levantados.

e Validar de los datos.

e FElaborar reporte de desempefo.

e Gestionar las acciones preventivas y correctivas.

FORMATOS

e FOR-PMT-002 Reporte integral de proyecto (ver Anexo A).
e FOR-PMT-004 Acta de reuniones de proyecto (ver Anexo B).

ROLES
Rol Descripcion
Equipo de proyecto Encargado de recopilar la informacién del proyecto mediante inspecciones.
Jefe de proyecto Encargado de validar la informacion, analizarla y elaborar el reporte de
desempeiio.
Sponsor Encargado de aprobar los reportes y tomar acciones preventivas y correctivas.

Politicas, Procesos, Formatos y Roles de la Gestion de Cambios

Este proceso consiste en analizar los cambios, aprobar y gestionar los cambios a los

entregables para los procesos primarios de la cadena de valor; la solicitud de cambio

presentada por el duefio de la actividad, previa coordinacion con el jefe de proyecto y puede
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requerir un cambio en el alcance, plazo o costos. En la Tabla 43 se describe las politicas,

procesos, formatos y roles para la gestion de cambios.

Tabla 43

Politicas, procesos, roles y formatos para la gestion de cambio

POLITICAS

e Los cambios pueden ser: de errores, acciones preventivas y/o cambios por solicitud del cliente.

e Todo cambio debe tener una solicitud formal enviada al departamento de mantenimiento conforme al
formato establecido.

e La priorizacion de cambios se analiza con el comité de cambios dependiendo del alcance, presupuesto y
plazo.

e Los cambios que no impacten los objetivos estratégicos del negocio y linea bases son aprobados por el
jefe de mantenimiento.

e En caso de identificar nuevos requisitos se actualizan los planes y documentos respectivos.

e Asignar un responsable en la planificacién para su ejecucién y seguimiento en la etapa de monitoreo.

e El monitoreo y control de los cambios aprobados son verificados en las reuniones de avances mensual.

PROCESOS

e Elaborar las solicitudes de cambios.

Receptar y analizar el impacto de las solicitudes con base a las lineas bases del proyecto.
Priorizar las solicitudes receptadas.

Gestionar la aprobacion de las solicitudes.

Planificar las solicitudes aprobadas.

Ejecutar el cambio de las solicitudes.

Monitorear la ejecucion del cambio.

Validar el cambio.

FORMATOS

FOR-PMT-005 Solicitud de Cambio Mantenimiento (ver Anexo C).
e FOR-PMT-006 Registro de Cambio (ver Anexo D).

ROLES

Rol Descripcién

Sponsor y/o Encargado de generar y/o reportar los cambios que requiere.
Gerente General

Equipo de proyecto | Encargado de recopilar y verificar la solicitud de cambio receptada; ademads, valida
que el cambio se ejecute correctamente.

Jefe de proyecto Encargado de analizar y gestionar la aprobacién de la solicitud de cambio; ademads de
aprobar o rechazar los cambios que no afecten los objetivos estratégicos y las lineas
bases.

Comité de gestion Encargado de revisar y aprobar o rechazar los cambios que afectan los objetivos

de cambio estratégicos y las lineas bases.

Plan de Gestion de Cambio.

El plan de gestion de cambios describe las politicas a seguir para el andlisis y
aceptacion de la solicitud de cambio, documenta quien solicita el cambio, el flujo de la
gestion del cambio y el responsable de ejecutar el cambio. En la Tabla 44 se describe las

politicas, procesos, formatos y roles para la gestién de cambio.
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Tabla 44

Plan de gestion de cambio

PLAN DE GESTION DE CAMBIO

Fecha: 01-may-2020 Cadigo: MNT-011-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Establecer los lineamientos para ejecutar los cambios solicitados en un proyecto, acciones y
monitoreo a seguir.

Objetivos:

PROCEDIMIENTO

La solicitud de cambio puede ser: correcciones de errores y/o acciones preventivas (cambios a omisiones de
alguna informacidn o errores que no afectan al alcance del trabajo realizado) y cambios por solicitud del
cliente (actividades o entregables, esto puede implicar la modificacién en alcance, cronograma y
presupuesto).

El procedimiento a seguir es:

1. Elaborar la solicitud de cambio (interna y/o externa) en caso de existir desviaciones con un impacto
fuerte en el proyecto o por solicitud del cliente. La cual contiene:

Fecha de la solicitud de cambio

Origen (interno o externo)

Tipo de cambio (alcance, cronograma, presupuesto y otros)

Requirente

Descripcién de la solicitud (item afectado, actividad propuesta para el cambio y el riesgo
asociado).

Justificacién del cambio a requerir

g. Evaluacion del cambio (lo ejecuta el jefe de proyecto o su delegado).

cae oe

=

2. Receptar y analizar el impacto de las solicitudes con base a las lineas bases del proyecto por el jefe de
proyecto.

3. Priorizar las solicitudes receptadas.

4. Gestionar la aprobacién de las solicitudes por el jefe de proyecto.

a. Se presenta la solicitud al comité de control de cambios

b. Se analiza el impacto sobre el proyecto y su afectacion vs la linea base de costo, tiempo y alcance
del proyecto.

c. Se aprueba o rechaza la solicitud (en ambos casos se archiva la solicitud y se registra la accién en
la solicitud de cambio).

5. Planificar las solicitudes aprobadas, en caso de requerir se actualizan los planes y lineas bases.
6. Se asigna un responsable de la ejecucion de las actividades para cumplir dicho cambio.
7. Ejecutar el cambio de las solicitudes en los plazos establecidos.
8. Monitorear la ejecucién del cambio mediante el registro de control de cambio.
9. Validar el cambio acorde a la planificacion y alcance.
INVOLUCRADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES
Actores
Actividad (Oittis e Jefe de Ao Sponsor /
control de royecto de interesado
cambio proy trabajo
Elaborar solicitud de cambios. R C C
Receptar y analizar la solicitud de cambio. R Cn
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Priorizar las solicitudes de cambio receptadas. R C

Evglqar los impagtos en lineas base de proyecto y R/C I

objetivos estratégicos.

Aprobacién o rechazo la solicitud. R/ C

Planificar el cambio. R/A C
Implementar el cambio. R I/C

Control y monitoreo del cambio. R I C
Cierre del cambio. Cn R A

R =responsable A = Aprueba C=Contribuye I=Informa

DIAGRAMA DE FLUJO DE GESTOR DE CAMBIO

Gestion de cambio
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Comité de control de cambios
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PLAN DE CONTINGENCIA ANTE SOLICITUD DE CAMBIO URGENTE

El dnico autorizado para utilizar y ejecutar el plan de contingencia es el jefe de proyecto o su delegado.
Registrar la solicitud de cambio por el jefe de proyecto.

Verificar la solicitud de cambio: El jefe de Proyecto verifica la solicitud.

Evaluar impactos: El jefe de Proyecto evalda impactos.

Tomar una decisién: El jefe de Proyecto decide consultando telefénicamente o personalmente al
interesado (s).

Implantar el cambio: El jefe de Proyecto implanta el cambio.

7. Formalizar el cambio:

il

=

a. El jefe de proyecto convoca al comité de control de cambios y sustenta la necesidad de haber
utilizado este procedimiento de urgencia.

b. El comité de control de cambios formaliza la aprobacién o reconsidera la decisién del jefe de
proyecto; en caso de que no afecten lineas bases la decisién serd tomada por el jefe de proyecto
unilateralmente.

8. Ejecutar la decision del comité: El jefe de proyecto ejecuta decision del comité.
9. Concluir el cambio: El jefe de proyecto concluye el proceso de cambio.

ROLES

Rol Descripcion

Cliente — inquilino | Encargado de generar y/o reportar los cambios que requiere.

Equipo de proyecto | Encargado de recopilar y verificar la solicitud de cambio receptada; ademads, valida el
cambio se ejecute correctamente.

Jefe de proyecto Encargado de analizar y gestionar la aprobacion de la solicitud de cambio; ademas de
aprobar o rechazar los cambios que no afecten los objetivos estratégicos y las lineas
bases.

Comité de gestion Encargado de revisar y aprobar o rechazar los cambios que afectan los objetivos

de cambio estratégicos y las lineas bases

CONTROL DE CAMBIO

Cada mes se monitorea y controla la ejecucion de las solicitudes de cambios aprobadas en las reuniones de
avances de proyecto; el jefe de proyecto evalda el estado de cada cambio mediante el registro de cambio, el
cual incluye:

1. Ntmero de solicitud con que fue registrada
2. Fecha de elaboracién de la solicitud

3. Tipo de cambio

4. Descripcion del cambio

5. Tipo de proyecto (acorde a la categoria)

6. Requirente

7. Justificacién del cambio

8. Persona que aprobé el cambio

9. Fecha de aprobacion del cambio

10. Estado de la solicitud.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Politicas, Procesos, Formatos y Roles para el Cierre
El jefe de proyecto debe asegurar las actividades necesarias para la conclusion del

proyecto: técnicas, administrativas y trasferencia de conocimiento; asi mismo existen



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA 110

entregables que se envian a otros departamentos para el cierre con los proveedores y/o
contable. En la Tabla 45 se describe las politicas, procesos, roles y formatos para el cierre del

proyecto.

Tabla 45

Politicas, procesos, roles y formatos para el cierre

POLITICAS

e El cierre se ejecuta cuando se aceptan todos los entregables indicados en el acta de constitucién bajo los
criterios de aceptacion indicados mediante un reporte de verificacion con los interesados respectivos y/o
designados.

e El proyecto desarrolla a lo largo su ejecucion las lecciones aprendidas para gestion de conocimiento a
futuros proyectos y del actual.

e El jefe de proyecto remite los pagos al departamento financiero para el cierre administrativo de contratos
de materiales y/o servicios.

PROCESOS

e Elaborar las lecciones aprendidas.

e Gestionar la verificacion y aceptacion de los entregables.
e Elaborar informe de verificacién final.

e Liberar y reasignar recursos.

e Archivar la informacién generada en repositorio.

FORMATOS

e FOR-ADQ-003 Acta de entrega y recepcion del material (ver Anexo K).
e FOR-ADQ-005 Acta de entrega y recepcion del servicio (ver Anexo L).
¢ FOR-GNR-006 Registro de lecciones aprendidas (ver Anexo E).

e FOR-ADQ-006 Acta de cierre de proyecto (ver Anexo F)

ROLES
Rol Descripcion
Sponsor Encargado de validar que los entregables del proyecto estén acorde con los requisitos
definidos.
Equipo de Encargado de implementar y entregar los entregables con la calidad y criterios de
proyecto aceptacion definidos.

Jefe de proyecto Encargado de ejecutar el cierre administrativo y técnico de toda la documentacién y
entregables segun politicas establecidas.

Gerente Encargado de verificar y liquidar contablemente los costos de insumos, materiales y

Financiero servicios del proyecto.

Jefe de compras Encargado de cumplir con el cierre de 6rdenes de compra acorde a las politicas
establecidas.

Gestion de Interesados del Proyecto
Este proceso es necesario para planificar, gestionar y monitorear los grupos y
organizaciones identificados que pueden ser afectados por los trabajos; analiza las

expectativas y su impacto en el proyecto (PMBOK, 2017).
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Andlisis de Interesados
El andlisis de los interesados se realiza mediante la matriz de prominencia, la cual
permite calificar a los involucrados dependiendo de su poder (nivel de autoridad o influir en

los resultados del proyecto), urgencia (necesidad de atencion inmediata) y legitimidad (su

involucramiento es adecuado) (PMBOK, 2017) como se muestra en Figura 13.

Figura 13

Modelo de matriz de prominencia

. 1 Diefinitiva
Mantener satisfecho 7  Dominaes
3 Pelizrosos
Poder 4  Dependientes
_ 5 Dhnmismtes imactivos
A 6 Dizcrecionzles
3 2 7 Demandantes exigentes
7 (Gestionar activamente
Urgencia Legitimidad
Mhiantenepdnformado

En la Tabla 46 se presenta el andlisis de los interesados mediante la matriz de

prominencia del proyecto y la estrategia a seguir.

Tabla 46

Andlisis de interesados

Analisis de

prominencia
- B
. 5 2 % .
No. Interesados Tipo 3 o8 g Grupo Estrategia
A~ = B
) Q
=
1 Jefe de Mantenimiento Interno X X Dependiente Mantener
informados
2 Supervisor de mantenimiento  Interno X Discrecionales ~ Mantener
informados
3 Jefe de compras Interno X Discrecionales ~ Mantener
informados
4 Jefe financiero Interno X Discrecionales ~ Mantener
informados
5  Gerente de operaciones Interno X X X Definitivos Gestionar
activamente.
6 Supervisor de operaciones Interno X Discrecionales ~ Mantener
informados
7  Gerente general Interno X X X Definitivos Gestionar
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Analisis de

prominencia
- ks
‘ 5 2 :
No. Interesados Tipo 3 S g Grupo Estrategia
A~ — B
- Q
=
activamente
8 Jefe de propiedades Interno X X  Dependiente Mantener
informados
9  Supervisor de propiedades Interno X Discrecionales ~ Mantener
informados
10 Jefe de TICs Externo X X  Dependiente Mantener
informados
11 Analista de TICs Externo X Discrecionales ~ Mantener
informados
12 Jefe de recursos humanos Externo X X Peligrosos Gestionar
Activamente
13 Oficial de cumplimiento Externo X X X Definitivos Gestionar
activamente
14 Cliente Externo X Demandantes Mantener
informados
15  Proveedores Externo X X  Dependientes Mantener
informados
16  Entes reguladores Externo X Durmientes Mantener
inactivos Satisfechos
17  Comunidades Externo X Durmientes Mantener
inactivos Satisfechos
18  Gobiernos municipales Externo X Durmientes Mantener
inactivos Satisfechos

Plan de Participacion de Interesados

Se identifica las acciones requeridas para promover el involucramiento de los

interesados en las decisiones segtn el interés de cada interesado que se identifico y evalio en

la seccion anterior. En la Tabla 47 se detalla el plan de involucramiento de los interesados

con la estrategia requerida para el proyecto.

Tabla 47

Plan de gestion de interesados

PLAN DE GESTION DE INTERESADOS

Fecha: 27-abr-2020 Codigo: MNT-002-2020
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . S .S Lo
e — permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.
Establecer los lineamientos para el involucramiento de los interesados que directa o
Objetivo indirectamente son afectados en la ejecucién del proyecto y las acciones para alcanzar el
objetivo planteado:
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e Talleres de socializacion del proyecto para colaboradores.
e Capacitaciones sobre introduccion de procesos de gestién de mantenimiento.
o Difundir los beneficios de la metodologia; por medio de correos masivos.

PROCEDIMIENTO

Para realizar el plan de gestioén de interesados se debe seguir el siguiente proceso:

1. Identificar los interesados internos y/o externos del proyecto.
Analizar y clasificar la lista de interesados claves con base a la matriz de prominencia y compromisos
adquiridos dentro del proyecto. La participacion de los interesados puede clasificarse de la siguiente

manera:

a. Desconocedor: Persona o grupo que no conoce el proyecto y sus impactos potenciales.
b. Reticente: Persona o grupo que conoce el proyecto y sus impactos potenciales; sin embargo, se
resiste al cambio que pueda ocurrir (no prestan apoyo a la ejecucién del proyecto).

e o

Neutral: Persona o grupo que conoce el proyecto, pero no apoya ni lo deja apoyar al proyecto.
De apoyo: Persona o grupo que conoce el proyecto y apoya al resultado del proyecto

e. Lider: Persona o grupo que conoce el proyecto y participa activamente para asegurar el éxito del

mismo.

QN hkw

Establecer una relacion de los interesados con el equipo de proyectos.

Elaborar plan de involucramiento de interesados con base a las estrategias.
Gestionar los interesados segtn el plan.
Monitorear a los interesados en caso de que se cambie de interés para re-definir la estrategia.

INVOLUCRADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actividad

Actores

Sponsor

Jefe de proyecto

Equipo de trabajo

Identificar los interesados

C

C

Planificar el involucramiento de los interesados

A

C

Gestionar el involucramiento de los interesados

C

Monitorear los interesados

T2 \»m | ™

R = responsable

A = Aprueba

C = Contribuye

—

= Informa

MATRIZ DE INTERESADOS

Interesado

Desconocedor

Neutral

Reticente

De apoyo Lider

Jefe de mantenimiento

A

Supervisor de mantenimiento

o

Jefe de compras

Jefe financiero

W/

Gerente de operaciones

Supervisor de operaciones

Gerencia general

>

Jefe de propiedades

Supervisor de propiedades

Jefe de TICs

>

Analista de TIC

Jefe de recursos humanos

Oficial de cumplimiento

O|0|0|0|0T

Cliente

Proveedores

SO |»>|»>
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Entes reguladores A/D
Comunidades A D
Gobiernos municipales A/D
A = Actual D= Deseado
ENFOQUE DE COMPROMISO
Interesado Estrategia Enfoque
Jefe de Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
Mantenimiento informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracién con el
proyecto.
Supervisor de Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
Mantenimiento informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracion con el
proyecto.
Jefe de Compras Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracién con el
proyecto.
Jefe Financiero Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
informado reuniones de avances; asi mismo, difusién de los procesos mejorados.
Jefe de Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
propiedades informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracién con el
proyecto.
Supervisor de Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
propiedades informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracién con el
proyecto.
Gerente de Gestionar Involucramiento y participacién activa del interesado en reuniones de
operaciones activamente | avances y actividades del proyecto para alcanzar el resultado deseado.
Jefe de TICs Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracion con el
proyecto.
Analista de TICs | Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos, informes y
informado reuniones de avances; asi como talleres para colaboracién con el
proyecto.
Jefe de recursos Gestionar Involucramiento y participacidn activa del interesado en reuniones de
humanos Activamente | avances y actividades del proyecto para alcanzar el resultado deseado.
Gerencia General | Gestionar Involucramiento y participacién activa del interesado en reuniones de
activamente | avances y actividades del proyecto para alcanzar el resultado deseado.
Oficial Gestionar Involucramiento y participacidn activa del interesado en reuniones de
cumplimiento activamente | avances y actividades del proyecto para alcanzar el resultado deseado.
Cliente Mantener Difundir los beneficios del proyecto por medio de correos y
informado sociabilizacion de las actividades donde interviene el cliente.
Proveedores Mantener Difundir los beneficios del proyecto, participacion de alianzas
Satisfechos estratégicas o convenios macro.
Ente Reguladores | Mantener Verificar y monitorear los requisitos y permisos, tasa e impuestos a
Satisfechos cubrir.; asi como el seguimiento de solicitudes (permisos de
construccién y ambientales que requiere).
Comunidades Mantener Difundir los beneficios de los proyectos realizados de la empresa en el
Satisfechos sector.
Gobiernos Mantener Verificar y monitorear los requisitos y permisos, tasa e impuestos a
Municipales Satisfechos cubrir.
RELACION ENTRE INTERASADOS
Rol Descripcion
Cliente — Coordinacién con los inquilinos o propietarios de los inmuebles para los
inquilino mantenimientos a ejecutarse.
Proveedores Provisién de suministros y/o servicios; y monitoreo de los servicios que se cumplan en

las fechas pactadas.

Gerencia general

Principal relacion para las aprobaciones de presupuestos, alcances y planes de gestién
de mantenimientos que realiza el departamento.
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Entidades Comunicacién con entidades por los permisos ambientales o construccién importantes
reguladoras para los trabajos; asi como la inspeccion de trabajo.

Entidades Entidades del gobierno sectorial que verifican el cumplimiento de las regulaciones
municipales como: pago de tasas municipales y bomberos, aumento de plusvalia del sector,

permisos de construccion.

Departamento de

Relacién para definicion y revisién de procesos de gestién de mantenimientos y sus

mantenimiento operaciones principales y de apoyo.

Departamento de | Relacion para definicion y revision de procesos de gestion de propiedades y sus

propiedades operaciones principales y de apoyo.

Comunidades Acercamiento para sociabilizacién de proyectos actuales y nuevos proyectos de la
empresa que se ejecuta en el sector.

Gerencia Relacién para definicién y revision de procesos de gestion de proyectos de

operaciones construccidn y sus operaciones principales y de apoyo.

Departamento de
compras

Coordinacidn para la gestiéon de adquisiciones y pagos a proveedores para cumplir con
las operaciones ejecutadas por el departamento.

Departamento
financiero

Coordinacidn para la gestion de adquisiciones y pagos a proveedores para cumplir con
las operaciones ejecutadas por el departamento.

GESTION DE CAMBIO

Cada mes se monitorea y controla el compromiso de los interesados identificados en el proyecto y su grado
de cumplimiento de sus expectativas. Durante el andlisis en el caso de ser necesario, podra afadir o eliminar
interesados; para esto se debe actualizar el registro, priorizacién y la informacién requerida.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Gestion del Alcance

La gestion del alcance es importante para definir el alcance del trabajo a ejecutar la

gestion de los proyectos para los procesos primarios de la cadena de valor junto con sus

entregables y actividades del proyecto y la elaboracién del producto.

Plan de Gestion de Alcance

Se crea un plan de gestion de alcance cuyo objetivo es definir, validar y controlar el

alcance del proyecto y del producto a desarrollar; este plan se detalla en la Tabla 48.

Tabla 48

Plan de gestion de alcance

PLAN DE GESTION DE ALCANCE

Fecha: 08-may-2020 Cddigo: MNT-003-2020
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . s .S ..
o permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
proyecto: | INNovUM.
Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.
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Determinar los lineamientos en los procesos para definir, ejecutar, validar y controlar las

Objetivo: actividades para el alcance del proyecto y del producto.

PROCEDIMIENTO

Para realizar el plan de gestion de alcance se debe seguir el siguiente proceso:

1. Definir los requisitos del proyecto para la elaboracién del producto.

Recopilar los requisitos de los interesados del proyecto en las actividades primarias de la cadena de
valor.

Definir el alcance del proyecto y del producto.

Elaborar enunciado de alcance del proyecto.

Realizar reunién de revisién y aprobacién de alcance y linea base con sponsor.

Validar el alcance con sponsor y/o personal asignado.

Controlar el alcance del proyecto y del producto.

N

Nk w

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad Jefe de Equipo Gerencia Dpto. de Dpto. de
Sponsor de . . .
proyecto s operaciones | mantenimiento | propiedades
Planificar la gestién A R C
del alcance.
Recgp}lar los R e C C C
requisitos.
Definir <‘3l'alcance de A R O/
los requisitos.
Crear EDT R C/l
Validar Alcance. A R C
Control del alcance. R/I C

R =responsable A = Aprueba C = Contribuye I = Informa

INSUMOS

Acta de constitucion de proyecto, solicitud de cambios, acta de verificacion del producto, EDT, diccionario
de la EDT, plan de gestion de requisitos, solicitudes de cambio.

ELABORACION DE EDT

El EDT para la descomposicion del enunciado del alcance del proyecto se realiza con base a los siguientes
aspectos:

1. Definir si la descomposicion serd a partir de las fases del proyecto o los entregables principales del
proyecto.
2. Por naturaleza del proyecto el EDT del proyecto tendré las siguientes directrices:

El EDT debe ser de al menos tres niveles de descomposicion.

El dltimo nivel de descomposicion son los paquetes de trabajo.

Definir puntos de control en ubicaciones claves de la EDT para la gestién eficiente de los costos.
Asignar c6digo de identificacién en cada punto del EDT.

/a0 o

W

Almacenar en repositorio el EDT.
4. Generar linea base de alcance.

ACEPTACION DE LOS ENTREGABLES

Para la aceptacion de los entregables del proyecto y del producto se debe definir claramente los aspectos que
son validados antes de su recepcion mediante los criterios de aceptacion definidos en el enunciado del
alcance del proyecto.

Los entregables del proyecto comprende los planes y lineas bases (alcance, tiempo y costos) aprobado por el
sponsor y la gerencia general. Mientras que los entregables del producto comprende el disefio de la guia
metodoldgica para la gestion de proyecto de las actividades primarias de la cadena de valor de la empresa
mediante un esquema de priorizacion del proyecto alineado a los objetivos estratégicos.
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LINEA BASE DEL ALCANCE

La linea base del alcance estd compuesta por la matriz de requisitos, la cual define los entregables y su
trazabilidad, los criterios de aceptacioén y el EDT elaborado con el equipo de trabajo y suscrito por el
sponsor; para el presente trabajo se tomé de referencia los procesos primarios de la cadena de valor y con
base a esta se valida los entregables terminados.

VALIDAR ALCANCE

Al término de cada entregable el jefe de proyecto serd responsable de verificar que se cumplan con los
requisitos y criterios de aceptacion; en caso de identificar alguna observacion durante la inspeccidn se indica
al equipo de trabajo las razones para sus correcciones.

Los entregables que cumplen con los requisitos se procede a validar con el sponsor y/o interesado designado
para formalizar la aceptacion de los entregables segtin los criterios de aceptacion; en caso de existir
observaciones durante las validaciones o requerir un cambio se ejecuta el proceso de gestiéon de cambios y se
actualiza los documentos respectivos si existen cambios en las lineas bases; caso contrario el sponsor y/o
interesado designado suscribe las hojas de verificacion.

CONTROL DEL ALCANCE

El monitoreo y control mensual lo ejecuta el jefe de proyecto, el cual identifica si hay desviaciones mediante
el andlisis de las lineas base del proyecto del alcance y sociabiliza en las reuniones de avances de proyecto
con el sponsor y los interesados claves, en caso de tener desviaciones dependiendo del caso se ajustan a
criterio del jefe de proyecto y sponsor y en la medida que requiere los ajustes en la linea base se ejecuta por
medio de la gestion de cambios.

OBSERVACIONES
No aplica
FIRMAS DE RESPONSABLIDAD
Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Plan de Gestion de Requisitos
El plan de gestion de requisitos permite determinar los lineamientos a seguir para el
andlisis, documentacion y gestion de los requisitos durante el ciclo de vida del proyecto y del

producto; en la Tabla 49 se describe el plan de gestion de requisitos del presente trabajo.

Tabla 49

Plan de gestion de requisitos

PLAN DE GESTION DE REQUISITOS

Fecha: 15-may-2020 Cédigo: MNT-013-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Descripcion del proceso para identificar, desarrollar, monitorear y validar los requisitos del

Objetivo Lo,
proyecto y su priorizacion.

PROCEDIMIENTO
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Para realizar el plan de gestién de requisitos se debe seguir el siguiente proceso:

1.

2.
3.

b

N

Identificar los requisitos y expectativas con los interesados internos y/o externos por medio de:

a. Entrevistas.
b. Documentacién y formatos para los procesos primarios de la cadena de valor.
c. Cuestionarios.

Planificar reuniones de andlisis para verificacion de requisitos del proyecto.
El jefe de proyecto agrupa los requisitos en categorias para un mejor entendimiento:

a. Requisitos de negocio: Declaracion de alto nivel desde la perspectiva del negocio y las razones
por las que se ha emprendido un proyecto.
Requisitos de los interesados. Describe las necesidades de un interesado o grupo de interesados.
c. Requisitos del producto y de la solucién. Describe las prestaciones, funciones y caracteristicas
del producto o servicio que cumplen con los requisitos del negocio y de los interesados. Suelen
ser de dos tipos:

1. Funcional: Describe en detalle las caracteristicas del producto.
2. No funcional: Complementan a los funcionales, describe las condiciones ambientales
necesarias para poder cumplir con los requisitos funcionales.

d. Requisitos del proyecto. Describe las acciones, los procesos y las condiciones que el proyecto
debe cumplir.

e. Requisitos de transicion. Describe las capacidades temporales necesarias para pasar del estado
actual al estado futuro.

Priorizar los requisitos bajo la metodologia MoSCoW.

Elaborar matriz de trazabilidad de requisitos con los requisitos levantados, asignado la prioridad y
criterios de aceptacion.

Definir los criterios de aceptacion para cada requisito levantado.

El jefe de proyecto valida que los requisitos se registren en la matriz de trazabilidad.

Revisar y aprobar la matriz de trazabilidad de los requisitos identificados.

MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE REQUISITOS

La estructura de la matriz de trazabilidad de requisitos contiene la siguiente informacion:

Codigo: Identificacion especifica del requisito.

Descripcion: Enunciado general del requisito.

Categoria: agrupacion de la que proviene la creacion del requisito.

Priorizacién: Permite enfocarse en los requisitos reales a atender dentro del proyecto.

Necesidades del negocio, oportunidades, metas: Descripcion de la expectativa que espera satisfacer los
requisitos.

Entregables: Asociacidn al entregable del proyecto segtin la EDT y beneficio respectivo.

Disefio del Producto/Servicio: Descripcidn de las condiciones que debe cumplir el requisito y su modo

de implementacioén, asi como su identificacion en modelo de requisito, criterio de aceptacion y medio de

validacion. Incluyendo la priorizacion de requisitos.
Validacion: Descripcion de las condiciones de como se aprueba el requisito, este puede ser por medio
de actas, inspecciones, documentacién u hojas de verificacion.

En la Tabla 50 se detalla la matriz de los requisitos para el presente trabajo; la cual sirve como base para
priorizar los trabajos y definir el alcance del proyecto asociando con los entregables y evidenciar su
cumplimiento.

PRIORIZACION DE REQUISITOS
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En un taller con el jefe de proyecto (facilitador de la actividad), equipo de proyecto y sponsor (aprueba la
priorizacién de los requisitos) aplica el método de MoSCoW mediante las siguientes cuatro categorias:

Campo Regla Descripcién Sigla
Priorizacién | Debe tener (must) Fundamental para el éxito del proyecto; M
de requisitos funcionalidades altamente deseables.

Deberia tener Importante, pero el éxito del proyecto no depende S
(should—have) de ellos; se afladen dentro del rango de tiempo y

dinero.
Podria tener Se puede omitir facilmente sin afectar el proyecto. C
(could-have)
No tendrd No se entrega esta vez; no se va a invertir tiempo w
(won'’t have) en ellos para el presente ciclo.

Con la lista de requisitos priorizados se elabora el EDT junto con el enunciado del alcance del proyecto y
posteriormente el cronograma de actividades a seguir con el diccionario de la EDT.

VALIDACION

En la validacion de los requisitos se emplea, inspecciones, documentacion u hojas de verificacioén para cada
requisito relacionados a los entregables del producto; el sponsor y/o involucrado asignado inspecciona el
requisito bajo los criterios de aceptacion definidos y en caso de cumplir los criterios se suscribe el acta o
documento respectivo; en caso de existir cambios se analiza, se levanta una solicitud y se ejecuta el flujo de
gestién de cambios establecido.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Matriz de Requisitos.

La gestion de requisitos determina, documenta y gestiona las necesidades de los
interesados para cumplir con los objetivos del proyecto facilitando su seguimiento y control
del producto. En la Tabla 50 se detalla la matriz de los requisitos del proyecto y del producto
alineados a los objetivos del proyecto, beneficios y exceptivas del usuario y los criterios de
aceptacion de los entregables a cumplir.

La priorizacién de los requisitos identificados para el presente trabajo acorde al
método MoSCoW, da como resultado de los 15 requisitos: ocho en “Debe tener (M)”, dos en

“deberia tener (S)”, tres en “podria tener (C)” y dos en “no tendra (W)”.
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Tabla 50
Matriz de requisitos
< Entregable PI’IOI".I Qad
o o 9 = requisito
29 2 k| MS CW
Desctipi 05 Citeriod
Cadigo deeisrcercllﬂi?tg Categoria Fuente 8 g @ E EDT Entregable acr::t;:;:iéﬁ Validacién
RQ-01  Verificar la Producto —  Gerencia de OBJ-01 N.A. EX-04 1.2 Informe actual X Mapa de Informe de
situacion Funcional  operaciones de la gestion de gestion de diagnéstico de los
actual para la proyectos para proyectos de procesos primarios
gestion de las actividades las actividades  que incluya:
proyecto de las primarias de la primariasdela e Mapade
actividades cadena de valor. cadena de valor gestion de
primarias de la actual proyectos actual
cadena de e Documentacién
valor. existente,

e Politicas y
normativas de
la empresa.

RQ-02 Disefiar una Producto — Departamento  OBJ-03 BEN-02  EX-01 1.3.2 Guia X Disefio de una  Acta de entrega de
guia Funcional de BEN-03  EX-04 metodolégica metodologia la guia
metodolégica mantenimiento BEN-06  EX-05 para la gestion parala gestion  metodoldgica
de gestion de BEN-08  EX-10 de proyectos de de proyectos de  aprobada para la
proyectos de EX-11 mantenimiento mantenimiento  gestion de
mantenimiento EX-12 alienado con mantenimiento
de EX-22 las normativas
propiedades. EX-24 internas y

EX-26 externas de la
EX-27 empresa.
EX-29

RQ-03  Disefiar una Producto — Departamento  OBJ-03 BEN-02  EX-04 1.3.2  Guia X Disefio de una  Acta de entrega de
guia Funcional de BEN-03  EX-10 metodolégica metodologia la guia
metodoldgica mantenimiento BEN-06  EX-11 para la gestion parala gestion ~ metodolégica
de gestion de BEN-08  EX-12 de proyectos de proyectos de  aprobada para la
proyectos para EX-17 para la propiedades gestion de
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S oaRZR2LCjREE Entregable lr);g;r:i?g
la EX-23 administracién alienado con propiedades
administracién EX-24 de propiedades las normativas
de EX-26 internas y
propiedades. EX-27 externas de la
EX-29 empresa.

RQ-04 Disefiar una Producto — Departamento  OBJ-03 BEN-02 EX-04 1.3.2 Guia Disefio de una  Acta de entrega de
guia Funcional  de propiedades BEN-03  EX-10 metodolégica metodologia la guia
metodolégica BEN-06  EX-11 para la gestién parala gestion  metodoldgica
de gestion de BEN-08  EX-12 de proyectos de de proyectos de  aprobada para la
proyectos para EX-17 construccién construccién gestion de
la EX-23 alienado con construcciéon
construccion. EX-24 las normativas

EX-26 internas y
EX-27 externas de la
EX-29 empresa.

RQ-05 Determinar un  Producto — Gerencia de OBJ-02 BEN-01 EX-09 1.3.1. Priorizacién de Definir las Acta de entrega del
esquema de Funcional  operaciones BEN-04  EX-15 categorizacion politicas de esquema de
priorizacion de BEN-07 EX-16 de proyectos de gestion de categorizacion de
gestion de BEN-09  EX-22 portafolio. proyectos por proyectos del
proyectos EX-23 categoria para  portafolio.
(categorizado) EX-28 la operacién y
alineado a los mantenimiento
objetivos alienado a las
estratégicos. normas

internas y/o
externas de la
empresa.

RQ-06 Re-estructura Producto —  Gerencia de OBJ-03 BEN-05 EX-02 133 Re- X Actualizar Acta de entrega con
organizacional Funcional  operaciones estructuracion, perfiles y la nueva estructura
adecuada y organizacién y competencias organizacional y
manual de manual de para las manual de la
funciones funciones para actividades de  organizacion para la
acorde a la la gestion de gestion de gestion de
guia proyectos. proyectos y proyectos aprobado.
metodoldgica manual de

funciones de la
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ToEZR282i853 Entregable st
empresa
(actividades
primarias de la
cadena de
valor).

RQ-07 Determinarla  Producto — Departamento OBJ-03 BEN-02 EX-03 1.4.2 Plande Matriz de Plan de
comunicaciéon  Funcional  de propiedades BEN-06 comunicacién comunicacién  comunicacion entre
entre BEN-08 entre y politicas los departamentos
departamentos departamentos entre para la gestion de
para las para la gestién departamentos  proyectos aprobado.
actividades de proyectos involucrados
primarias de la en las
cadena de actividades de
valor. operacion y

mantenimiento

RQ-08 Matriz de flujo Producto — Departamento  OBJ-04 BEN-02  EX-01 1.4. Matriz de X Matriz de flujo  Acta de entrega de
de Funcional  de recursos BEN-06  EX-04 documentacién de la matriz de
documentacién humanos BEN-08  EX-23 para la gestién documentacién  documentacién
con formatos y de proyectos para la gestion  aprobada y subida
planillas para de proyectos. en el repositorio
la gestion de
proyecto de las
actividades
primarias de la
cadena de
valor.

RQ-09 Capacitacién Producto — Departamento  OBJ-05 BEN-05 EX-14 1.4.2 Capacitaciones Capacitacion Evaluacion del
de los Funcional  de propiedades del personal de  personal y registros
interesados gestion de de asistencia del
claves en las proyectos personal
actividades de segln guia involucrado en las
operacion y metodoldgica actividades de
mantenimiento de gestion de operacion y

proyectos. mantenimiento.

RQ-10 Almacenamien Transicion Gerencia OBJ-04 BEN-06 EX-18 1.4.4 Repositorio X Arquitectura Repositorio
to digital de operaciones EX-19 implementada  operativo y
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S oaRZR2LCjREE Entregable lr);g;r:i?g

informacion de parael flujode  disponibilidad
la gestion del documentacién  mediante la intranet
proyecto. de la gestion de  de la empresa.

proyectos

mediante

perfiles a

usuarios.

RQ-11  Establecer Transicion  Departamento  OBJ-03 BEN-02  EX-03 1.4.3 Politicas de X Flujo de Entrega de
politicas para de propiedades BEN-06  EX-06 adquisiciones adquisiciones y  documento de
la gestion de BEN-08  EX-07 para la gestién politicas para politicas para la
adquisiciones EX-08 de proyectos la gestion de gestion de
para las EX-20 proyecto adquisicién para la
actividades de EX-21 alineadas a la gestion de
operacion y EX-25 normativa proyectos.
mantenimiento EX-28 UAFE
EX-29
RQ-12 Determinarla  Proyecto Gerencia N.A. N.A. N.A. 1.6 Entrega de X Cierre de e  Acta suscrita

forma de operaciones proyecto proyecto de los
entrega del técnico y entregables del
proyecto para administrativo proyecto.
la operacién y e (Cierre de
mantenimiento contratos

e Registros de
lecciones
aprendidas

e Informe de
cierre de
proyecto.

e Transferencia
de
conocimiento

RQ-13  Ejecutar plan Transicién ~ Gerencia de N.A. N.A. N.A. 1.4.2 Plan piloto Plan piloto e  Verificacién
piloto para las operacion para del plan piloto
actividades mantenimiento para el
primarias de la esté operando departamento
cadena de de
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ZoazR2LeiREZ Entregable st
valor mantenimiento

RQ-14 Mejora Operacién  Gerencia de N.A. N.A. N.A. N.A. Plan de X Plande Entrega del
continua de la operacién auditorfa de la auditoria y/o plan de
gestién de guia cumplimiento auditoria
proyecto para metodolégica de la guia aprobado y %
las actividades metodolégica de
primarias de la cumplimiento.
cadena de
valor.

RQ-15 Determinarla  Proyecto Jefe de N.A. N.A. N.A. 1.1. Planificacién Planes de Acta de entrega
planificacién proyecto del proyecto gestion de con los planes
para el disefio proyectos y de gestion de
de la guia reunion de alcance, costos,
metodoldgica inicio con los cronograma,

interesados calidad,

adquisiciones y
recursos del
proyecto.

Acta de
reunién de
inicio del
proyecto
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Definir el Alcance

La definicién del alcance del proyecto y del producto sirve para delimitar las
caracteristicas en la elaboracion del producto y sus entregables; en la Tabla 51 se describe el
enunciado del alcance del proyecto con los entregables, suposiciones, restricciones y

exclusiones.

Tabla 51

Enunciado de alcance de proyecto

ENUNCIADO DE ALCANCE

Fecha: 22-may-2020 Cédigo: MNT-006-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Definir los lineamientos para la descripcién del alcance, los entregables principales y las

Objetivo: exclusiones del proyecto y del producto.

DESCRIPCION GENERAL

El proyecto consiste en establecer una guia metodoldgica para la gestion de los proyectos para los procesos
primarios de la cadena de valor de la empresa INNOVUM siguiendo las buenas practicas del Project
Management Institute (PMI®).

El proyecto se desarrolla en un periodo de 11 meses con un presupuesto $ 21.770,22 (Veinte y un mil
setecientos setenta con 22/100 délares americanos) conformado por cinco fases.

Primera fase: “Gestion de proyectos”

Se desarrolla la planificacion del proyecto “Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de
operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para
la empresa INNOVUM?”, con la cual se detalla los planes que permita definir, gestionar, controlar y validar
cada una de las etapas del proyecto:

e Inicio del proyecto: Procedimiento para determinar las necesidades especificas del proyecto y el
responsable de su ejecucidn, entregable macro con base a la triple restriccion (alcance, tiempo y
costo), detalle del acta de constitucion de proyecto; igualmente, se elabora un registro de interesados
internos y/o externos del proyecto.

e Planificacién de proyecto: Establece los planes para la direccidn de proyectos y sus planes
subsidiarios, lineas bases para un posterior monitoreo y control del proyecto, posterior a la aprobacién
de los planes se convoca una reunién de inicio de proyecto (Kick off) donde se explica los objetivos
del proyecto que se desea lograr para los interesados claves.

Los entregables de esta fase son:

e Acta de proyecto: Describe la identificacion del problema, justificacion, beneficios, recursos a utilizar,
responsable de la ejecucion, entregables de alto nivel, interesados claves, riesgos macro, supuestos y
restricciones del proyecto.

e Registro de interesados: La matriz de interesados internos y/o externos contiene el interés para el éxito
del proyecto, informacién general de contacto; asi como la estrategia a seguir durante la ejecucion del
proyecto.
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e Plan de gestién de interesados: Establece los lineamientos para el involucramiento de los interesados
que directa o indirectamente son afectados por el proyecto y los objetivos planteados.

e Plan de gestion de alcance: Determina los lineamientos para definir, ejecutar, validar y controlar las
actividades para el alcance del proyecto y del producto.

e Plan de gestion de requisitos: Descripcidn del proceso para identificar, desarrollar y monitorear los
requisitos del proyecto mediante su priorizacion; se elabora la matriz de requisitos en esta etapa para
tener trazabilidad en el proyecto.

e Plan de gestioén de cronograma: Define los lineamientos en los procesos y control del plazo que se va a
llevar a cabo en los trabajos, para cumplir con los objetivos del proyecto mediante el andlisis de la
linea base del alcance y los entregables a alcanzar.

e Plan de gestion de costos: Establece las politicas para la planificacién de los costos mediante la
estimacion de las actividades del proyecto y determinando una reserva de gestion en caso de riesgos
no previstos y las métricas de control de costos de proyecto durante su ejecucion.

e Plan de gestion de recursos: Detalla el proceso para identificar, adquirir y gestionar los recursos
necesarios para la ejecucién del proyecto, determina la disponibilidad de los recursos (material,
servicios y personal) y en qué actividades y/o etapas se requiere durante la ejecucion del proyecto y su
monitoreo.

e Plan de gestion de la calidad: Detalla la gestion y control de los requisitos de calidad del producto y
del proyecto con el objetivo de satisfacer las expectativas de los interesados.

e Plan de gestion de las comunicaciones: Identifica los lineamientos para planificar y gestionar las
comunicaciones del proyecto basado en la necesidad de la informacién de cada interesado.

e Plan de gestion de las adquisiciones: Identifica las acciones requeridas en material y servicios
necesarios para la ejecucién de las actividades y decision en la seleccion de proveedores potenciales.

e Plan de gestion de riesgos: Identifica y analiza los eventos que impiden la ejecucién del proyecto
mediante la planificacién y monitoreo de los riesgos individuales o generales junto con el plan de
respuesta en caso de ocurrir.

Segunda fase: ‘“Situacion inicial”’

Describe las actividades de gestion de proyectos ejecutados en la empresa, se identifica la situacién actual de
los proyectos y la infraestructura de la empresa, se considera como parte del levantamiento las visitas en
sitio, entrevistas al personal de los departamentos involucrados en la cadena de valor, con el objetivo de
verificar como se ejecuta la gestién de los proyectos de la empresa; asimismo, se recopila informacién acerca
de las politicas y normas a cumplir dentro de la empresa y del grupo ALESSA junto con la matriz de
objetivos estratégicos que se deben cumplir.

Para revisar la informacién levantada se va a realizar un taller con el personal de los departamentos claves de
los procesos primarios de la cadena de valor, con el objetivo de verificar e identificar los tipos proyectos y
lineamientos a seguir para cumplir con la gobernanza de la empresa para la gestion de proyectos.

El entregable para esta fase es:

e Informe de diagndstico de la situacién de la gestion de proyectos actuales para las actividades
primarias de la cadena de valor, esta incluye el mapa de procesos actual para la gestion de
mantenimiento, administracion de propiedades y proyectos de construccion, ademds de los formatos
y/o plantillas utilizadas en las diferentes actividades en las tres divisiones.

’

Tercera fase: ‘“Disefiar metodologia’

Determinar las politicas y pardmetros para la categorizacion de los proyectos segtin los objetivos estratégicos
de la empresa, se analiza e identifica las dreas de conocimiento y procesos a implementar acorde a las buenas
practicas del PMBOK® por tipo de proyecto y organizado para las tres divisiones (construccion,
mantenimiento y administracién de propiedades).

Se establece si la estructura organizacional y las funciones del personal para las actividades primarias de la
cadena de valor actual estd acorde a la guia metodoldgica de gestion de proyectos a implementar, en caso de
tener desviaciones o vacios en las funciones y/o responsabilidades segtn perfiles se efectuard su
actualizacion con la participacién del departamento de recursos humanos.
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Los entregables de esta fase:

e Esquema de priorizacion de gestion de proyectos (categorizado): Documento que establece las
politicas y procedimientos para la categorizacién de proyectos para las tres divisiones segtin las
politicas de la empresa y objetivos estratégicos a largo plazo.

e Guia metodolégica de gestidén de proyectos para la operaciéon y mantenimiento: Documento que
describe los procedimientos para la gestién de proyectos para cada divisién de negocio (construccion,
administracién de propiedades y mantenimiento) siguiendo las buenas practicas del estdndar
PMBOK® con las areas de conocimientos seleccionadas.

e Re-estructura organizacional adecuada y manual de funciones: Mapeo de funciones y/o actividades
actualizadas para la gestion de proyectos, responsabilidad acorde a perfiles y competencias a cumplir
para la nueva metodologia de gestién de proyectos.

cuarta fase: “Gestion de informacion”

Determina el flujo de informacidn que se requiere para la gestion de proyectos segun el tipo, los formatos
y/o plantillas para cada actividad de las areas establecidas en la guia metodoldgica; asi como, la distribucién
de la informacién y flujo de comunicacién entre los departamentos involucrados en las actividades primarias
de la cadena de valor.

Con base a la gufa metodoldgica establecida se definird una arquitectura de almacenamiento de informacién
mediante perfiles de usuario por medio de la intranet de la empresa; esta informacion se clasifica y se
elabora segun el tipo de proyecto a ejecutarse y la configuraciéon de acceso a la herramienta se determinara
por las actividades que ejecute el personal acorde a la guia metodoldgica de gestion de proyectos.

La lista de perfiles y estructura a configurarse en el repositorio se sociabilizard mediante un taller a los
departamentos involucrados en las actividades de operacion y mantenimiento; la administracion y politicas
de acceso a los contenidos serdn administradas por el departamento de TICS de la empresa segtin sus
procedimientos.

Igualmente, se debe determinar si las politicas de adquisiciones para las actividades de operacion y
mantenimiento actual estdn alienadas a la gufa metodoldgica de gestion de proyectos definida, en caso de
tener desviaciones o no afinidad a lo establecido se realizara su actualizacién con la participacién del
departamento de compras.

Los entregables para esta fase son:

e Plan de comunicacién entre departamentos para las actividades primarias de la cadena de valor:
Documento que establece las politicas y escalabilidad para el flujo de comunicacién entre los
departamentos que ejecutan la gestion de proyectos para las actividades primarias de la cadena de
valor.

e Politicas de adquisiciones para la gestion de proyectos de operacién y mantenimiento: Definir los
lineamientos, politicas y matriz de flujo de procesos para apoyo a las actividades de la gestion de
proyectos acorde a la guia metodoldgica y normativa de la unidad de andlisis financieros econdmicos
(UAFE).

e  Matriz de flujo de documentacion con formatos y planillas para las actividades primarias de la cadena
de valor. Establecer la matriz de documentacion para la gestiéon de la informacién por tipo de proyecto
con un conjunto de formatos o plantillas requeridas en las actividades de gestion de proyectos
aprobadas.

e Repositorio de informacién para almacenamiento de la gestion del proyecto: Definir arquitectura de
almacenamiento de datos, perfiles y politicas de operacién de la herramienta para el almacenamiento
de informacidn de gestion de proyectos.

quinta fase: “Acompaiiamiento”’

Una vez realizado el disefio de la guia metodologia de gestién de proyectos se define las estrategias a seguir
para la difusién e implementacion de la gufa; apuntando primero a las inducciones del personal de los
departamentos involucrados en la operacién y mantenimiento con el objetivo de impartir el conocimiento de
la gestion de proyectos que permitan una participacion activa del personal.
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Se determinard un plan piloto para una implementacién de la metodologia por fases, estableciendo primero
la implementacién en la gestién de mantenimiento de las propiedades, por ser una de actividades primarias
de la cadena de valor mds completas a ejecutarse internamente en la empresa e identificadas en el andlisis de
problemas como la mds relevantes por afectar directa e indirectamente en las actividades de otros
departamentos. La ejecucidn de este piloto se acordard previamente con la gerencia general y departamento
de operaciones para afectar lo minimo posible a la empresa en su transicion.

Los entregables para esta fase son:

e  Piloto: Determinar el plan piloto para la divisién de mantenimiento acorde a la nueva guia
metodolégica de gestion de proyectos como parte de la transicidn para la implementacién del proyecto
con el departamento de operaciones.

e (Capacitacion: Planificacién de un taller de enfoque basado en gestidon de proyectos acorde a la guia
metodoldgica definida por tipo de proyecto siguiendo las buenas practicas del PMBOK® que incluya:

o Taller de guia metodoldgica para los departamentos involucrados en las actividades primarias de
la cadena de valor.

o Sociabilizacién de la matriz de documentacién y plantillas a utilizar en la gestién de proyectos.

o Sociabilizacion de los perfiles, responsabilidades y actividades adicionales definidas para la
gestion de proyectos.

o Sociabilizacion de la gestién de adquisiciones acorde a las nuevas politicas y normativas
establecidas.

o Sociabilizacion del flujo de comunicaciones entre los departamentos involucrados en las
actividades de operacién y mantenimiento.

o Taller para la puesta en marcha del repositorio de informacién de gestién de proyectos.

sexta fase: “Cierre”

Para el cierre del proyecto se procede a validar los entregables con base a los criterios de aceptacion con el
sponsor y/o interesado designado, en caso de no tener novedades se elabora un acta de entrega y se suscribe.
Posterior se tiene liquidacién de adquisiciones de los contratos y érdenes de compras que se han realizado en
el proyecto con la entrega de la documentacién habilitante.

Mediante un taller el equipo de trabajo y el jefe de proyecto se elabora el registro de lecciones aprendidas
dentro del proyecto para una base de conocimiento para futuros proyectos; ademds como parte de la base de
conocimiento del proyecto se registra y almacena la informacién fisica y digital del proyecto por parte del
equipo de trabajo recopilando y organizando la informacidn en el repositorio o archivo fisico general.

El jefe de proyecto elabora el informe de proyecto con los resultados obtenidos y desviaciones (en caso de
existir) durante la ejecucion del proyecto, este convocard a una reunién de cierre de proyecto para exponer
los resultados obtenidos y cumplidos segtin planificacién y a continuacidn, el sponsor desvincula al equipo
de trabajo reubicandolo en las dreas o departamentos de la empresa.

Los entregables para esta fase son:

e Acta de entrega de hitos: Acta de hitos aceptados con base a los criterios de aceptacion definidos en la
planificacion del proyecto suscrito con el sponsor.

e Transferencia de conocimiento: Entrega de documentacion generada en el proyecto (digital o fisica),
registro de lecciones aprendidas e informe final de cierre de proyecto.

e (Cierre de adquisiciones: Documentacion habilitante para el cierre de las compras de bienes y/o
servicios que se efectuaron durante la ejecucion del proyecto.

ENTREGABLES

Entregables Descripcion Criterios de aceptacién
Informe de diagnéstico Documentos de gestion de proyectos | Mapa de gestion de proyectos para las
de la situacién actual de | para la gestion de mantenimiento, operaciones y mantenimiento de las
la gestion de proyectos gestion de propiedades y gestion de actividades primarias de la cadena de
para las actividades construccion de los procesos valor actual:
primarias de la cadena de | primarios de la cadena de valor
valor. actual. e Actividades de gestion de




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

proyectos para cada division.
Formatos y plantillas.
Documentacién para la gestién de
proyectos.

Politicas empresariales.

Guia metodolédgica de
gestion de proyectos
para las operaciones y
mantenimiento.

Determinar y documentar la
metodologia a aplicar para las
actividades primarias de la cadena de
valor (gestion de proyectos, gestion
de propiedades y gestion de
construccion) mediante la
identificacion de las 10 dreas de
conocimiento del PMBOK® del
PMI.

Guia metodoldgica para la gestion
de proyectos de propiedades,
construccién y mantenimiento.
Cumplimiento de normas
impuestas por organismos de
control y fiscalizacién (nacional,
sectorial y regional).

Esquema de priorizacién
de gestidn de proyectos
(categorizado)

Determinar las politicas de
categorizacion de proyectos para
operacion y mantenimiento bajo los
parametros establecidos.

Documento de politicas y flujo de
proyecto por tipo acorde a las
actividades de operaciones y
mantenimiento de la empresa.
Alineamiento a normas,
reglamento interno y politicas
institucionales.

Re-estructura
organizacional adecuada
y manual de funciones.

Determinar los perfiles y actividades
para cada una de las divisiones acorde
a la metodologia de proyectos
definida.

Perfiles y competencias para las
actividades de gestion de
proyectos.

Manual de funciones de la
empresa (actividades primarias de
la cadena de valor).

Plan de comunicacion
entre departamentos para
los procesos primarios
de la cadena de valor.

Determinar el flujo de comunicacién
de los departamentos involucrados en
las actividades de operacion y
mantenimiento de la empresa.

Matriz de comunicacién entre de
departamentos con su flujo de
informacion.

Politicas de comunicacién entre
departamentos de las actividades
primarias de la cadena de valor.

Politicas de
adquisiciones para la
gestién de proyectos de
operacion y
mantenimiento.

Determinar el flujo de adquisiciones
para bienes y servicios para las
actividades de gestion de proyectos
de la cadena de valor.

Politica de adquisiciones segin
categorizacion de proyectos.
Lineamientos de las adquisiciones
seglin la normativa de la unidad de
andlisis financieros econémicos
(UAFE).

Matriz de flujo de actividades de
adquisiciones para la gestion de
proyectos.

Matriz de flujo de
documentacién con
formatos y planillas para
la gestion de proyectos
de las actividades
primarias de la cadena de
valor.

Determinar las plantillas y el flujo de
documentacién requerida para las
actividades de operacion y
mantenimientos acorde a las buenas
précticas.

Matriz para el flujo de
documentacién de gestion de
proyectos acorde a categorias.
Formatos y/o plantillas requeridas
para las actividades primarias de la
cadena de valor.

Plan de capacitaciéon y
registros de induccién a
los interesados en las
actividades de operacién
y mantenimiento.

Sociabilizacién de la metodologia de
proyectos para las actividades
primarias de la cadena de valor.

Taller para la sociabilizacion de la
metodologia de gestion de
proyectos para la operacién y
mantenimiento.

Registro de asistencia a la
capacitacién al personal
involucrado en las actividades de
operacién y mantenimiento.
Personal involucrado en el proceso
capacitado al 100% con evaluacién
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superior a 70 para la gestién de
proyectos de mantenimiento y

operaciones.
Repositorio para el Configuracién e implementacion del e  Arquitectura determinada para
almacenamiento de la repositorio acorde a la metodologia cada proceso primario de la cadena
informacién del para las tres divisiones mediante de valor (gestion de
proyecto. acceso a perfiles. mantenimiento, gestién de
propiedades y gestion de
construccion).

e  Definir perfiles segiin los usuarios
para la gestion de la
documentacién a cumplir.

e Disponibilidad del repositorio las
24 horas los siete dias a la semana.

Entrega de proyecto. Detallar la terminacién de actividades | e  Acta de entrega de los entregables
realizadas para la gestioén del proyecto validados suscrito por el jefe de
y del producto. proyecto y sponsor.

e  (Cierre y liquidacién de los
contratos u 6érdenes de compra
para los materiales y servicios.

e Registro de las lecciones
aprendidas del proyecto.

e Almacenamiento de la

informacién generada del proyecto

acorde a estructura.

Informe de cierre de proyecto y el

desempefio obtenido.

Planificacién del Determinar la planificacion de la
proyecto gestion de proyecto segiin las buenas

practicas del PMBOK®

Plan de gestién de interesados.
Plan de gestion de alcance.
Plan de gestion de requisitos.
Plan de gestién de cronograma.
Plan de gestion de costos.
Plan de gestién de recursos.
Plan de gestion de la calidad.
Plan de gestién de las
comunicaciones.
e Plan de gestién de las
adquisiciones.
e Plan de gesti6n de riesgos.

EXCLUSIONES

e No se contempla procesos administrativos de cierre contables, ni tributarios pertenecientes a otro
departamento.

e Establecer politicas para la mejora continua en la gestiéon de mantenimiento y operaciones (posterior a la
implementacion de la gufa de gestién de proyectos por medio del andlisis de métricas y en caso de ser
requerido modificar la guia).

SUPOSICIONES

Personal no tiene el conocimiento amplio en estindares de gestién de proyectos.

Apoyo para la implementacion del proceso por la gerencia general.

Capacidad necesaria para almacenar la informacién generada en la infraestructura de la empresa.
Mejora en la gestiéon de proyectos para las actividades primarias de la cadena de valor.

Cumplir con las regulaciones tributarias de la empresa dentro del marco legal en las actividades de
operacién y mantenimiento de la empresa.

RESTRICCIONES

No se debe superar del presupuesto acordado.

El proyecto debe finalizar en un plazo menor a un afio.

Tiempo del equipo de trabajo y del personal requerido de interesados por actividades compartidas.
La implementacion de la guia se ejecuta con recursos internos de la empresa.
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OBSERVACIONES
No aplica
FIRMAS DE RESPONSABLIDAD
Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:
Crear EDT

El EDT muestra los componentes mds pequeios y faciles de manejar mediante la
técnica de descomposicion, es un marco de referencia de lo que se debe entregar de producto
en el proyecto que se elabora con el equipo de trabajo. En la Figura 14 se muestra el EDT del
proyecto donde con 11 entregables para la empresa INNOVUM descompuestos en 42
paquetes de trabajo entre ellos 14 son paquetes de trabajo de gestion de proyecto y 28 son

paquetes de producto.
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Figura 14

EDT del proyecto
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Diccionario EDT.

El diccionario del EDT es un documento que proporciona informacién detallada sobre
los entregables, actividades y programacién de cada componente definido en el proyecto, este
incluye: Identificador, descripcion de la actividad, propdsito o trabajo a cumplir, periodo de
ejecucidn propuesto, supuestos y restricciones, insumos requeridos, recursos necesarios

(material, servicio y personal) y los criterios de aceptacion.

Tabla 52

Diccionario EDT— Levantar la gestion de proyectos para procesos primarios

DICCIONARIO EDT
Nombre Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.2.1 Fecha programada de | 19-jul-2020
EDT inicio:
Nombre de Levantar la gestion de proyectos actual. Fecha Programada de | 02-jul-2020
la actividad término:
Propésito: Efectuar el levantamiento de informacidn para la gestién de proyectos actual relacionados a
la operacién y mantenimiento de la empresa INNOVUM.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcioén de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.1.1.1 | Entrevistar al personal clave para las 24 Jefe de proyecto No aplica -
actividades de operacién y Equipo de trabajo
mantenimiento de la empresa.
1.1.1.2 | Visitar las instalaciones e inspeccion 8 Equipo de trabajo No aplica -
de gestion de proyectos de la cadena
de valor.
1.1.1.3. | Taller para levantamiento de la 32 Jefe de proyecto. Computador -
gestion de proyectos actual de la Equipo de trabajo. Pizarra
empresa. Gerencia de Marcadores.
operaciones.
1.1.1.4. | Reunidn de resultado de taller de 8 Jefe de proyecto Computador -
gestion de proyectos. Equipo de trabajo
Sponsor.
INSUMOS
La organizacién proporciona informacién correspondiente a la gestién de proyectos enfocada en las tres
divisiones de los procesos de la cadena de valor, informacion estratégica y de negocio.
SUPUESTOS Y RESTRICCIONES
e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.
e  Apertura del personal para levantamiento de procesos.
e Laempresa cuente con documentacién de los procesos primarios e informacién estratégica
actualizada.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
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Revisa

Jefe de proyecto

Contribuye

Gerencia de operaciones, departamento de propiedades y departamento de mantenimiento.

CRITERIOS DE ACEPTACION

El andlisis se realiza con personal de la empresa INNOVUM considerando los procesos estratégicos de la
empresa y el clima laboral en el taller de gestiéon de proyectos.

Tabla 53

Diccionario EDT — Informe de gestion de proyectos actual

134

DICCIONARIO EDT

Nombre Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que

proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Identificador | 1.2.2. Fecha programada 02-jul-2020

EDT de inicio:

Nombre de Informe actual de la gestién de proyectos de las Fecha Programada | 20-jul-2020

la actividad | actividades primarias de la cadena de valor de término:

Propésito: Verificar y comunicar el estado actual de la gestién de proyectos para la operacién y
mantenimiento de la empresa INNOVUM con la finalidad de registrar la informacién para el
disefio de la guia de gestién de proyectos.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.2.2.1 | Analizar informacién de las 24 Jefe de proyecto No aplica -
actividades de la gestion de Equipo de trabajo
proyectos, documentacién, formatos
y politicas empresariales.

1.2.2.2 | Elaborar informe de estado de la 35 Equipo de trabajo No aplica -

gestion de proyectos actual.

1.2.2.3. | Revisar informe de situacién de la 32 Jefe de proyecto. Computador -

gestion de proyectos actual. Sponsor

1.2.2.4. | Aprobar informe de situacién de la 2 Sponsor Hojas -

gestion de proyectos actual.

1.2.2.5. | Presentar informe de situacién a los 2 Jefe de proyecto Computador -

involucrados. Gerencia de Pizarra
operaciones. Marcadores.
Sponsor Proyector
INSUMOS
La organizacién proporciona informacién correspondiente para las tres divisiones de los procesos de la
cadena de valor, informacién estratégica y de negocio.
SUPUESTOS Y RESTRICCIONES
e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.
e Laempresa cuente con documentacién de los procesos primarios e informacion estratégica actualizada.
RESPONSABLES
Rol Descripcion

Aprueba Sponsor.

Revisa Jefe de proyecto

Contribuye Gerencia de operaciones, departamento de propiedades y departamento de mantenimiento.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Informe de mapa de gestion de proyectos para la gestion de mantenimiento, gestion de propiedades y gestion

de construccién de los procesos primarios de la cadena de valor actual aprobada por el sponsor y

sociabilizado con los involucrados:
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e Actividades de gestién de proyectos para cada division.
e Formatos y plantillas y documentacién de gestién de proyectos.
e Politicas empresariales.

Tabla 54

Diccionario EDT — Definir la priorizacion de proyectos e impacto

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.3.1. Fecha programada 20-jul-2020
EDT de inicio:
Nombre de Definir la priorizacién de proyectos e impacto Fecha Programada | 29-jul-2020
la actividad de término:
Propédsito: Plantear el esquema de priorizacién de los proyectos en cuanto al impacto sobre la
rentabilidad de la empresa INNOVUM alineados a los objetivos estratégicos de la empresa.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.3.1.1 | Determinar listado de actividades a 8 Jefe de proyecto Computador -
cumplir con los objetivos Equipo de trabajo
estratégicos de la empresa.
1.3.1.2 | Establecer politicas y pardmetros 35 Jefe de proyecto. | Computador. -
para la categorizacion de proyectos Equipo de trabajo | Libro guia de
acorde a portafolio. gestion de
proyectos
PMBOK® del
PML
1.3.1.3 | Revisar las politicas y pardmetros 8 Jefe de proyecto Computador -
para la priorizacién de gestion de Sponsor Proyector
proyecto para portafolio.
1.3.1.4 | Aprobar politicas y pardmetros de 2 Sponsor No aplica -
priorizacion de gestién de proyecto.

INSUMOS

e Informe de situacion inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto

Contribuye Equipo de proyecto y departamento de mantenimiento.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Entrega de matriz de categorizacion para la gestion de proyectos alineado a los objetivos estratégicos de la
empresa.
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Tabla 55
Diccionario EDT — Metodologia de la gestion de proyectos de mantenimiento
DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.3.2.2. Fecha programada 17-jul-2020
EDT de inicio:
Nombre de Metodologia para la gestiéon de proyectos de Fecha Programada | 07-sep-2020
la actividad mantenimiento. de término:
Propésito: Definir los procesos a considerar para la metodologia de gestién de proyectos segtn las
buenas pricticas establecidas en el PMBOK® en el drea de mantenimiento de la empresa
INNOVUM.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
o o Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.3.2.2.1 | Determinar 4reas de conocimiento 16 Jefe de Computador. -
y procesos a implementar segtiin proyecto Libro guia de gestién
las buenas précticas del Equipo de de proyectos
PMBOK® trabajo PMBOK® del PMI.
13.22.2 Andlisis de gestion de proyectos 32 Jefe de C.omputa’dor. )
ara las actividades de proyecto Libro gufa de
ﬁl antenimiento Equipo de proyectos PMBOK®
trabajo del PMI.
1.3.2.2.3 | Establecer los lineamientos para 16 Jefe de Computador. -
la guia metodoldgica de la gestion proyecto. Libro guia de gestién
de proyectos de mantenimiento Equipo de de proyectos
seglin las buenas practicas. trabajo PMBOK® del PML.
1.3.2.2.4 | Elaborar guia metodoldgica de 40 Equipo de Hojas -
gestion de proyectos de trabajo
mantenimiento
1.3.2.2.5 | Revisar guia metodoldgica de 16 Jefe de Computador -
gestion de proyectos de proyecto Proyector
mantenimiento Sponsor
1.3.2.2.6 | Aprobar guia metodolégica de 2 Sponsor No aplica -
gestion de proyectos de
mantenimiento
INSUMOS
e Informe de situacién inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI
SUPUESTOS Y RESTRICCIONES
e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto y departamento de mantenimiento.
CRITERIOS DE ACEPTACION
Documento guia para la ejecucién de la metodologia de gestién de proyectos de mantenimiento acorde a las
buenas précticas del PMBOK® del PMI ajustado a la empresa INNOVUM.
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Tabla 56

Diccionario EDT — Metodologia de la gestion de propiedades

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.3.2.3 Fecha programada 08-sep-2020
EDT de inicio:
Nombre de Metodologia para la gestiéon de proyectos de Fecha Programada 30-sep-2020
la actividad | propiedades. de término:
Propésito: Definir los procesos a considerar para la metodologia de gestién de proyectos segtin las
buenas practicas establecidas en el PMBOK® en el drea de administracion de propiedades
de la empresa.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.3.2.3.1 | Determinar 4reas de 16 Jefe de Computador -
conocimiento y procesos a proyecto Libro guia de gestién
implementar segtin las buenas Equipo de de proyectos
practicas del PMBOK®. trabajo PMBOK® del PMI.

13.2.3.2 Andlisis de gestion de proyectos 32 Jefe de C.omputa’dor. )
para la administracién de proyecto Libro guia de
propiedades. Equlpo de proyectos PMBOK®

trabajo del PMI.

1.3.2.3.3 | Establecer los lineamientos para 24 Jefe de Computador. -
la guia metodolédgica para la proyecto. Libro guia de gestién
gestion de proyectos de Equipo de de proyectos
propiedades segtin las buenas trabajo PMBOK® del PML.
practicas.

1.3.2.3.4 | Elaborar guia metodoldgica de 40 Equipo de Hojas -
gestion de proyectos de trabajo
propiedades.

1.3.2.3.5 | Revisar gufa metodoldgica de 16 Jefe de Computador -
gestion de proyectos de proyecto Proyector
propiedades. Sponsor

1.3.2.3.6. | Aprobar guia metodolégica de 2 Sponsor No aplica -
gestion de proyectos de
propiedades.

INSUMOS

e Informe de situacién inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto

Contribuye Equipo de proyecto, departamento de propiedades

CRITERIOS DE ACEPTACION

Documento guia para la ejecucién de la metodologia de gestién de proyectos de propiedades acorde a las
buenas précticas del PMBOK® del PMI ajustado a la empresa INNOVUM.
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Tabla 57

Diccionario EDT — Metodologia de la gestion de construccion

DICCIONARIO EDT

Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que

proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Identificador | 1.3.2.4 Fecha programada 08-sep-2020

EDT de inicio:

Nombre de Metodologia para la gestiéon de proyectos de Fecha Programada 22-sep-2020

la actividad | construccién. de término:

Propésito: Definir los procesos a considerar para la metodologia de gestién de proyectos segtn las
buenas pricticas establecidas en el PMBOK® del PMI en el drea de construccion de la
empresa.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcién de la actividad | Horas Personal Material Servicios
1.3.2.4.1 | Determinar areas de 16 Jefe de proyecto Computador -
conocimiento y procesos a Equipo de trabajo | Libro guia de gestion
implementar segun las de proyectos
buenas pricticas del PMBOK® del PML
PMBOK®.
1.3.2.4.2 | Andlisis de gestion de 32 Jefe de proyecto Computador. -
proyectos de construccion. Equipo de trabajo | Libro guia de
proyectos PMBOK®.
1.3.2.4.3 | Establecer los lineamientos 16 Jefe de proyecto. | Libro guia de -
para la guia metodoldgica de Equipo de trabajo | proyectos PMBOK®
la gestion de proyectos de del PMI.

construccién segtn las
buenas practicas.

1.3.2.4.4 | Elaborar guia metodoldégica 40 Equipo de trabajo | Computador. -

de gestion de proyectos de Hojas
construccion.
1.3.2.4.5 | Revisar guia metodoldgica 16 Jefe de proyecto Computador -
de gestion de proyectos de Gerente de Proyector
construccion. operaciones.
Sponsor
1.3.2.4.6 | Aprobar guia metodoldgica 2 Sponsor No aplica -
de gestidn de proyectos de
construccion.
INSUMOS

e Informe de situacion inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto

Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Documento guia para la ejecucién de la metodologia de gestién de proyectos de construccidn acorde a las
buenas practicas del PMBOK® del PMI ajustado a la empresa INNOVUM.
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Tabla 58
Diccionario EDT — Re-estructurar manual de actividades
DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.3.3.1 Fecha programada 08-o0ct-2020
EDT de inicio:
Nombre de Re-estructurar manual de actividades de la empresa Fecha Programada | 20-oct-2021
la actividad | INNOVUM de término:
Propésito: Analizar las actividades a modificar para la gestién de proyectos segtin su clasificacion,
responsabilidades y perfiles.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.3.3.1.1 | Analizar actividades para la gestion de 32 Jefe de Computador -

proyectos de operacién y mantenimiento proyecto

acorde a la guia de gestién de proyectos Equipo de

definida. trabajo
1.3.3.1.2 | Actualizar manual y/o politicas de 24 Equipo de Computador -

gestion de proyectos acorde a la guia de trabajo

gestion de proyectos.
1.3.3.1.3 | Revisar documentacién actualizada. 8 Jefe de Computador -

proyecto Proyector.
Sponsor
1.3.3.1.4 | Aprobar documentacion actualizada. 2 Sponsor No aplica -
INSUMOS

e Informe de situacidn inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto, jefe de recursos humanos

CRITERIOS DE ACEPTACION

Mapa de procesos de las actividades de operacién y mantenimiento de la empresa INNOVUM ajustado a la
guia metodoldgica de proyectos aprobada.

Tabla 59

Diccionario EDT — Revisar estructura organizacional

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.3.3.2 Fecha programada 20-oct-2020
EDT de inicio:
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Nombre de Revisar la estructura organizacional para las Fecha Programada | 02-nov-2020

la actividad | actividades y operaciones de la empresa INNOVUM | de término:

Propésito: Analizar los perfiles y competencias del personal de operaciones y mantenimiento de la
empresa INNOVUM con el objetivo de determinar el mapa organizacional acorde a la guia
de gestién de proyectos segtin su clasificacién

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
o o Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.3.3.2.1 | Analizar roles para las actividades de 24 Jefe de Guia -
operacién y mantenimiento acorde a la proyecto metodolégica de
guia metodoldgica de gestion de Equipo de gestion de
proyectos aprobada. trabajo proyectos.
1.3.3.2.2 | Re-estructurar organigrama acorde a la 48 Equipo de Computador -
guia metodoldgica de gestion de trabajo Guia
proyectos aprobada. metodoldgica.
1.3.3.2.3 | Revisar mapa organizacional. 4 Jefe de Computador -
proyecto Proyector.
Sponsor
1.3.3.2.4 | Aprobar mapa organizacional. 2 Sponsor No aplica -
INSUMOS

e Informe de situacion inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Disponibilidad del personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto, jefe de recursos humanos

CRITERIOS DE ACEPTACION

Mapa de perfiles del personal de operaciones y mantenimiento ajustado a la guia metodoldgica de proyectos
de los procesos primarios de la cadena de valor aprobado.

Tabla 60

Diccionario EDT — Matriz de documentacion para la gestion de proyectos

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestiéon de los proyectos de operacidén y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.4.1. Fecha programada 03-nov-2020
EDT de inicio:
Nombre de Matriz de documentacién para la gestién de Fecha Programada 27-nov-2020
la actividad | proyectos de término:
Propésito: Definir el esquema de gestion de la informacién para la gestion de proyectos de las
actividades primarias de la cadena de valor acorde a su categorizacion dentro de la empresa
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.4.1.1 | Determinar el flujo de 32 Jefe de proyecto Computador -
documentacién y plantillas para las Equipo de trabajo | Guia
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actividades de operacién y metodolégica.
mantenimiento.

1.4.1.2 | Actualizar y/o crear formatos para 64 Jefe de proyecto. | Computador -
las actividades de operacién y Equipo de trabajo
mantenimiento.

1.4.1.3 | Elaborar matriz de flujo de 32 Jefe de proyecto. | Guia -
documentacién para la gestion de Equipo de trabajo | metodoldgica de
proyectos. gestion de

proyectos.

1.4.1.4 | Revisar flujo de documentacién 4 Jefe de proyecto Computador -
para la gestion de proyectos. Sponsor Proyector.

1.4.1.5 | Aprobar flujo de documentacién 2 Sponsor No aplica -
para la gestion de proyectos.

INSUMOS

e Documento guia de buenas practicas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

N.A.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Flujo de documentacion, matriz de documentos y formatos requeridos para la gestién de la informacién de
las operaciones y mantenimiento de la empresa INNOVUM aprobado.

Tabla 61

Diccionario EDT — Plan de comunicacion entre departamentos

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidon y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.4.2. Fecha programada de 27-nov-2020
EDT inicio:
Nombre de Plan de comunicacién entre departamentos Fecha Programada de 08-dic-2020
la actividad término:
Propésito: Determinar y analizar el flujo de comunicacién entre los departamentos involucrados en la
gestion de proyectos de las actividades primarias de la cadena de valor.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.4.2.1 | Identificar personal involucrado en la 16 Jefe de proyecto Computador -
gestion de proyectos. Equipo de trabajo

1.4.2.2 | Analizar interaccién entre personal de 16 Equipo de trabajo | Computador -
los departamentos segun la guia
metodoldgica de gestion de
proyectos.

1.4.2.3 | Definir politicas de comunicacién 16 Jefe de proyecto Computador -
para la gestion de proyectos. Equipo de trabajo

1.4.2.4 | Elaborar matriz de comunicacion. 24 Equipo de trabajo | Computador -
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1.4.2.5 | Elaborar plan de comunicacién 24 Equipo de trabajo | Computador -
acorde a politicas.
1.4.2.6 | Revisar plan de comunicacion. 4 Jefe de proyecto Computador -
Sponsor Proyector.
1.4.2.7 | Aprobar plan de comunicacién. 2 Sponsor No aplica -
INSUMOS

e Documento guia de buenas pricticas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.

e PMBOK® del PMI

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

N.A.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades

CRITERIOS DE ACEPTACION

Plan de comunicaciones entre los departamentos involucrados para la gestion de proyectos para las
actividades primarias de la cadena de valor segiin la metodologia de gestiéon de proyectos definida y

aprobado.

Tabla 62

Diccionario EDT — Politicas de gestion de adquisiciones

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidon y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Identificador | 1.4.3. Fecha programada 27-nov-2020
EDT de inicio:
Nombre de Politica de gestion de adquisiciones Fecha Programada | 08-dic-2020
la actividad de término:
Propésito: Determinar las politicas para la gestion de las adquisiciones de las actividades de operacién
y mantenimiento de la cadena de valor para la empresa INNOVUM.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.4.3.1 | Analizar politicas de adquisicién para 16 Jefe de proyecto | Computador. -

las actividades de operacion y Equipo de Normativa

mantenimiento. trabajo UAFE

Oficial de
cumplimiento

1.4.3.2 | Elaborar y/o actualizar politicas de 40 Equipo de Computador -

adquisicion para la gestion de trabajo

proyectos.
1.4.3.3 | Revisar politicas de adquisicion para la 2 Jefe de proyecto | Computador -

gestion de proyectos. Sponsor Proyector.
1.4.3.4 | Aprobar politicas de adquisicion para 2 Sponsor No aplica. -

la gestion de proyectos.

INSUMOS
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e Informe de situacidn inicial de los procesos primarios de la cadena de valor.
e Documento de buenas practicas para gestiéon de mantenimiento, propiedades y construccion.

PMBOK® del PMI
SUPUESTOS Y RESTRICCIONES
N.A.
RESPONSABLES
Rol Descripcion

Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto, departamento de compras.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Policia de gestion de adquisiciones segin la guia metodoldgica para la gestion de proyectos segin la
normativa de la unidad de andlisis financiero y econdmico (UAFE).

Tabla 63

Diccionario EDT — Dimensionar repositorio

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidon y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.4.4.1. Fecha programada 16-dic-2020
EDT de inicio:
Nombre de Dimensionar repositorio Fecha Programada | Ol-ene-2021
la actividad de término:
Propésito: Definir la estructura de almacenamiento para la gestién de la informacion para que la
gestion de proyectos sea accesible y versionada.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.4.4.1.1 | Identificar tipo y cantidad de 16 Equipo de Computador -
informacion a almacenar. trabajo Guia
metodolégica
1.4.4.1.2 | Analizar herramientas disponibles 24 Equipo de Computador -
e infraestructura de la empresa. trabajo
1.4.4.1.3 | Definir arquitectura de 40 Jefe de proyecto | Computador -
almacenamiento. Equipo de
trabajo
1.4.4.1.4 | Revisar arquitectura propuesta 16 Jefe de proyecto | Computador -
para repositorio. Sponsor Proyector.
1.4.4.1.5. | Aprobar arquitectura. 2 Sponsor No aplica -
1.4.4.1.6 | Presentar la arquitectura para la 4 Jefe de proyecto | Computador -
gestion de la informacion de Equipo de Proyector.
proyectos. trabajo
INSUMOS

e Documento guia de buenas pricticas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
e Infraestructura tecnoldgica de la empresa.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Licencias de software disponibles en la organizacion.
e Espacio en la data center para almacenamiento.

RESPONSABLES
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Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,

departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Validar dimensionamiento del repositorio acorde a la metodologia para la gestion de mantenimiento,
propiedades y construccion establecido, y la arquitectura determinada para cada proceso primario de la

cadena de valor (gestién de mantenimiento, gestién de propiedades y gestién de construccién).

Tabla 64

Diccionario EDT — Configurar repositorio

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.4.4.2. Fecha programada de Ol-ene-
EDT inicio: 2021
Nombre de Configurar repositorio Fecha Programada de 13-ene-
la actividad término: 2021
Propésito: Configuracion del repositorio acorde a la metodologia de gestion de proyectos para las tres
divisiones mediante acceso a perfiles.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.4.42.1 | Determinar usuarios y permisos 16 Jefe de Computador. -
seglin guia metodoldgica. proyecto Guia metodolégica
Sponsor Manual de perfiles
1.4.4.2.2 | Revisar lista de usuarios para la Jefe de Computador -
gestion de proyectos. proyecto Proyector.
Sponsor
1.4.4.2.3 | Aprobar lista de usuarios para la Sponsor No aplica -
gestion de proyectos.
1.4.4.2.4 | Configurar repositorio con los 24 Equipo de Computador -
perfiles y acceso aprobados para la trabajo
gestion de proyectos.
1.4.4.2.5. | Prueba de acceso del repositorio. 16 Equipo de Computador -
trabajo
INSUMOS

Documento guia de buenas pricticas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
Infraestructura tecnoldgica de la empresa.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

Licencias de software disponibles en la organizacion.
Espacio en la data center para almacenamiento.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor (acceso a perfiles); jefe de TICs (infraestructura).
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,

departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA 145

Validar dimensionamiento del repositorio acorde a la metodologia para la gestiéon de proyectos con los
perfiles y estructura de gestién de documentacién a cumplir.

Tabla 65

Diccionario EDT — Almacenar informacion

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.4.4.3 Fecha programada 13-ene-2021
EDT de inicio:
Nombre de Almacenar informacién Fecha Programada 25-ene-2021
la actividad de término:
Propésito: Implementacion del repositorio acorde a la metodologia de gestién de proyectos para las tres
divisiones mediante acceso a perfiles y puesta en marcha acorde a guia metodoldgica.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.4.4.3.1 | Elaborar instructivo de 32 Equipo de trabajo | Computador -
almacenamiento en repositorio acorde
a estructura de tipo de proyecto.

1.4.4.3.2 | Sociabilizar politicas y estructura de 4 Jefe de proyecto Computador -
almacenamiento segun tipo de Sponsor Proyector.
proyecto.

1.4.4.3.3 | Entregar claves de acceso a usuarios 4 Analista de TICs | Computador -
identificados en las actividades de
operacién y mantenimiento.

1.4.43.4 | Cargar la informacién con base a 24 Jefe de proyecto Computador -
infraestructura documental definida. Equipo de trabajo | Proyector.

INSUMOS

e Documento guia de buenas practicas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
e Documento de arquitectura de repositorio.
o Infraestructura tecnolégica de la empresa.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Licencias de software disponibles en la organizacion.
e Espacio en la data center para almacenamiento.

RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Validar dimensionamiento del repositorio acorde a la metodologia para la gestion de mantenimiento,
propiedades y construccion establecido.

e Arquitectura determinada para cada proceso primario de la cadena de valor (gestion de mantenimiento,
gestion de propiedades y gestién de construccion).

e Definir perfiles segtin los usuarios y documentacién a cumplir.

e Disponibilidad del repositorio las 24 horas los siete dias a la semana.




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA 146

Tabla 66

Diccionario EDT —Piloto

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.5.1 Fecha programada 25-ene-2021
EDT de inicio:
Nombre de Piloto Fecha Programada | 01-feb-2021
la actividad de término:
Propésito: Determinar plan piloto para la implementacion de la guia de gestion de proyectos para los
procesos primarios de la cadena de valor por etapas.

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

o o Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.5.1.1 | Elaborar plan piloto para la 32 Equipo de Computador -
implementacién de la guia trabajo Guia
metodoldgica de gestion de proyectos. metodoldgica
1.5.1.2. | Revisar plan piloto. 6 Jefe de proyecto | Computador -
Sponsor Proyector.
1.5.1.3 | Aprobar plan piloto. 2 Sponsor No aplica -
INSUMOS

e Documento guia metodoldgica para gestién de proyectos.
e PMBOK® del PMI.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

e Personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor esté disponible en
las fechas del plan piloto.

e Disposicién al cambio organizacional del personal involucrado en los procesos primarios de la cadena

de valor.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Plan piloto elaborado segin guia metodologia para la gestién de proyecto para las tres divisiones.

Tabla 67

Diccionario EDT — Capacitacion

DICCIONARIO EDT
Nombre del Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento
proyecto: que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la
empresa INNOVUM
Identificador 1.5.2. Fecha programada 25-ene-2021
EDT de inicio:
Nombre de la Capacitacion Fecha Programada | 04-feb-2021
actividad de término:
Propésito: Determinar y planificar las capacitaciones para la gestion de proyectos al personal
involucrado en las actividades de operacién y mantenimiento de la cadena de valor para
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la empresa INNOVUM.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
o o Recurso
ID Descripcién de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.5.2.1 | Determinar las inducciones acorde a las 24 Jefe de proyecto | Computador -

necesidades para la implementacién de Equipo de Guia

guia metodoldgica para la gestién de trabajo metodolégica

proyectos.
15.2.2 Elaborar plan de capacitacion. 32 Equlpo de Computador )

trabajo
1.5.2.3 Revisar plan de capacitacion. 6 Jefe de proyecto | Computador -
Sponsor Proyector.
1.5.2.4. | Aprobar plan de capacitacion. 2 Sponsor No aplica -
INSUMOS
Documento guia metodolégica para la gestién de proyectos.
SUPUESTOS Y RESTRICCIONES
e Personal de la empresa involucrado en los procesos primarios de la cadena de valor esté disponible en
las fechas planificadas de la capacitacion.
e Disposicién al cambio organizacional del personal involucrado en los procesos primarios de la cadena
de valor.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto,
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades.
CRITERIOS DE ACEPTACION
Plan de capacitacién aprobado por el sponsor.
Tabla 68
Diccionario EDT — Validar entregables
DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.6.1. Fecha programada 04-feb-2021
EDT de inicio:
Nombre de Validar entregables Fecha Programada 16-feb-2021
la actividad de término:
Propésito: Procesos para cierre del proyecto técnico una vez aceptado los entregables.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios

1.6.1.1 | Inspeccién de hitos de entrega 48 Equipo de trabajo No aplica -

definidos en el proyecto.
1.6.1.2 | Elaborar acta de entrega de los hitos 7 Jefe de proyecto. Computador. -

del proyecto. Equipo de trabajo.
1.6.1.3 | Revisar el acta de entrega de hitos 7 Jefe de proyecto. Computador. -

Sponsor
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1.6.1.4. | Suscribir acta de entrega de los hitos 0 Jefe de proyecto Computador -

del proyecto.

INSUMOS

e Documento guia de buenas practicas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
e Politicas de adquisiciones.
e Plan de gesti6én de la comunicacion entre departamentos.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

N.A.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Acta revisada y suscrita por el jefe de proyecto y sponsor para el cierre técnico y administrativo del
proyecto:

e Registro de las lecciones aprendidas del proyecto.
e Informe de cierre de proyecto y el desempefio obtenido.

Tabla 69

Diccionario EDT — Cerrar adquisiciones
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DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidon y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.6.2. Fecha programada 16-feb-2021
EDT de inicio:
Nombre de Cerrar adquisiciones Fecha Programada | 24-feb-2021
la actividad de término:
Propésito: Procesos para cierre del proyecto administrativo y técnico una vez aceptado los entregables.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso
ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.6.2.1 | Liquidacidn y cierre de contratos. 16 Jefe de proyecto | Computador -
1.6.2.2 | Elaborar documentacién administrativa. 32 Jefe de proyecto | Computador -
1.6.2.3 | Remitir informacién relevante a los 8 Jefe de proyecto | Computador -
departamentos involucrados.
INSUMOS

e Documento guia de buenas practicas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.

e Politicas de adquisiciones.

e Plan de gestion de la comunicacion entre departamentos.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

N.A.

RESPONSABLES

Rol

Descripcion

Aprueba

Sponsor.
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Revisa Jefe de proyecto.

Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Acta revisada y suscrita por el jefe de proyecto y sponsor para el cierre técnico y administrativo del
proyecto:

e (Cierre y liquidacién de los contratos u 6rdenes de compra para los materiales y servicios.
e Registro de las lecciones aprendidas del proyecto.
e Informe de cierre de proyecto y el desempeiio obtenido.

Tabla 70

Diccionario EDT — Transferencia de conocimiento

DICCIONARIO EDT
Nombre del | Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y mantenimiento que
proyecto: permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM
Identificador | 1.6.3. Fecha programada 24-feb-2021
EDT de inicio:
Nombre de Transferencia de conocimiento Fecha Programada 11-mar-2021
la actividad de término:
Propésito: Procesos para cierre del proyecto técnico una vez aceptado los entregables.
DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES
Recurso

ID Descripcion de la actividad Horas Personal Material Servicios
1.6.3.1 | Recopilar informacion para cierre. 24 Equipo de trabajo | No aplica. -
1.6.3.2 | Actualizar registro de lecciones 16 Jefe de proyecto. Computador. -

aprendidas. Equipo de trabajo.

1.6.3.3 | Almacenar informacién de proyectos. 32 Equipo de trabajo | Computador -
1.6.3.4 | Elaborar informe de cierre. 24 Jefe de proyecto Computador -
1.6.3.5 | Liberar recursos (re-asignar). 4 Sponsor No aplica -

INSUMOS

e Documento guia de buenas practicas para gestion de mantenimiento, propiedades y construccion.
e Politicas de adquisiciones.
e Plan de gestion de la comunicacion entre departamentos.

SUPUESTOS Y RESTRICCIONES

N.A.
RESPONSABLES
Rol Descripcion
Aprueba Sponsor.
Revisa Jefe de proyecto.
Contribuye Equipo de proyecto, gerencia de operaciones, departamento de mantenimiento,
departamento de propiedades.

CRITERIOS DE ACEPTACION

Acta revisada y suscrita por el jefe de proyecto y sponsor para el cierre técnico y administrativo del
proyecto:

e Registro de las lecciones aprendidas del proyecto.
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e Informe de cierre de proyecto y el desempefio obtenido.

Linea Base de Alcance.

La linea base del alcance estd compuesta por la matriz de requisitos; la cual describe
los entregables y su trazabilidad, los criterios de aceptacién y el EDT elaborado con el equipo
de trabajo y suscrito por el sponsor; para el presente trabajo se tomé de referencia los
procesos primarios de la cadena de valor.

Gestion del Cronograma

La gestion de cronograma es importante para definir y controlar el plazo en que se va
a llevar a cabo los trabajos segun los objetivos definidos en el proyecto (PMBOK, 2017).
Plan de Gestion del Cronograma

El plan para la gestién del cronograma permite establecer los criterios y directrices
para el desarrollo, gestion y control del cronograma dentro de los plazos acordados; asi como,
en la Tabla 71 se describe la forma en tratar los cambios y actualizaciones en caso de existir

una re planificacién.

Tabla 71

Plan de gestion de cronograma

PLAN DE GESTION DE CRONOGRAMA

Fecha: 29-may-2020 Cédigo: MNT-004-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Definir los lineamientos en los procesos y control del plazo que se va a llevar a cabo los
Objetivo: trabajos para cumplir con los objetivos del proyecto mediante el anélisis de la linea base del
alcance y los entregables a alcanzar.

PROCEDIMIENTO

Para realizar el plan de gestion de cronograma se debe seguir el siguiente proceso:

1. Definir las actividades e hitos del proyecto considerando para cada paquete de trabajo definido en el
EDT y la linea base del alcance, en donde cada actividad tiene los siguientes atributos: Identificador
unico (cédigo del EDT), secuencial y el nombre de la actividad a cumplirse.

2. Para los hitos de proyecto la duracién es cero y son visualizados como parte de la linea base.

Asignar responsable para cada actividad identificada.

4. Definir una secuencia légica del listado de actividades para establecer la ruta critica por medio de
juicio de expertos; en caso de haber dependencias (FS, FF, SS y SF) entre actividades se establecen
acorde a la l6gica o criterio del equipo:

W
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a. Final a inicio (FS): La actividad sucesora no puede comenzar hasta que la actividad predecesora
haya concluido.

b. Final a final (FF): La actividad sucesora no puede terminar hasta que la actividad predecesora
haya concluido.

c. Inicio a inicio (SS): La actividad sucesora no puede comenzar hasta que la actividad predecesora
haya comenzado.

d. Inicio a final (SF): La actividad sucesora no puede terminar hasta que la actividad predecesora
haya comenzado.

5. Laestimacion de tiempo se realiza por actividad mediante la estimacién de tres valores. La duracién
de las actividades se considera para el andlisis de riesgos donde para cada actividad se tendra:

a. Mas probable (tM): Estimacién que considera recursos disponibles y que pueden ser asignados
durante la ejecucién del proyecto.

b. Optimista (tO): Estimacion realizada sobre el andlisis de mejor escenario para la actividad a
ejecutarse.

c. Pesimista (tP): Estimacion realizada sobre el andlisis de peor escenario para la actividad a
ejecutarse.

6. Una vez obtenido los tres valores para cada actividad, se calcula la estimacién por medio de la
férmula:

_ (0 + 4 +tM + tP)

tE
6

7. Al estimar el tiempo de ejecucion y recursos (persona, material y costo) se asigna para el listado de
actividades un responsable acorde al calendario de recursos.

8. La agrupacion de la estimacion de recursos se realizard en forma ascendente para cada paquete de
trabajo y cuenta de control establecido en el EDT.

9. Una vez realizado la estimacién por cuenta de control se incorpora una estimacién de reserva para la
ruta critica del proyecto junto con el riesgo identificado.

10. Desarrollar el cronograma de las actividades con el equipo de proyecto en la herramienta Microsoft
Project, determinando la ruta critica del proyecto y aplicando técnicas de optimizacién de recursos
para asegurar el objetivo del proyecto como:

a. Intensificacion (Crashing): Asignacién de mayores recursos para la ejecucion de actividades, y
disminuir la duracién de las mismas.

b. Ejecucidon rapida (Fast Tracking): Ejecucion de varias actividades en paralelo en caso de ser
posible.

11. Establecer la linea base para revision y aprobacién del sponsor.
12. Monitorear y controlar el cronograma, el jefe de proyecto registra avances reportados e inspeccionados
en la herramienta para:

a. Medir el desempefio del proyecto mediante las variaciones definidas en el control de cronograma.
b. Identificar posibles riesgos e interpretar las variaciones.
c. Tomar acciones correctivas y/ preventivas en las reuniones de avance con el sponsor.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad Jefe de Equipo Gerencia Dpto. de Dpto. de
EESRESS proyecto de Operaciones | mantenimiento | propiedades
proyecto

Planificar la gestién A RA /IC

del cronograma

Definir las A/C R C

Actividades

Secuenciar las C R C
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actividades

Estimar la duracion C R C
de las actividades C C C

Desarrollar A R C
Cronograma

Control del R/ C
cronograma

R =responsable A = Aprueba C = Contribuye I=Informa

INSUMOS

Acta de constitucién de proyecto, matriz de requisitos, EDT, diccionario de EDT, lista de hitos, lista de
actividades, calendario de recursos, linea base de alcance, solicitudes de cambio.

LISTA DE RECURSOS
Nombre recursos Tipo Grupo Capacidad maxima
Jefe de propiedades Interno Interesado 20%
Gerente de operaciones Interno Interesado 20%
Jefe de mantenimiento Interno Interesado 20%
Jefe de compras Externo Interesado 20%
Jefe de recursos humanos Externo Interesado 20%
Gerente General o delegado Interno Sponsor 15%
Supervisor de operaciones Interno Equipo de proyecto 50%
Supervisor de propiedades Interno Equipo de proyecto 50%
Oficial de cumplimiento Externo Interesado 50%
Analista de TICs Externo Equipo de proyecto 50%
Jefe de TICs Externo Interesado 20%
Supervisor de mantenimiento Interno Equipo de proyecto 50%

Se considera que el equipo de proyecto se conformara con personal interno de la empresa y con una
capacidad dentro del proyecto del 50% con el objetivo de no interrumpir en las actividades diarias de la
empresa.

LINEA BASE DEL CRONOGRAMA

La linea base estd compuesta por el cronograma aprobado por el sponsor, este incluye actividades e hitos en
las lineas de tiempo agrupados por paquetes de trabajo. La ruta critica debe ser analizada y monitoreada por
el jefe de proyecto con el objetivo de no causar retrasos en las actividades; la herramienta que se utiliza es el
Microsoft Project agrupado por paquete de trabajos.

CONTROL DEL CRONOGRAMA

El monitoreo y control es realizado mensual y trimestral con el objetivo de identificar desviaciones mayores
al 10% del cronograma por el jefe de proyecto; por juicio de experto podré aplicar herramientas de
compresion al cronograma como Ejecucién Rapida (FAST TRACKING) o Intensificacién (CRASHING)
dependiendo de la situacion. Las formulas de valor ganado a aplicar respecto a la linea base del cronograma
para un monitoreo del cronograma en el informe mensual son:

Variacién/Indice ES Férmula Interpretacion

Variacion de cronograma (SV) SV =EV —-PV SV > 0 Adelanto respecto a lo planeado

SV <0 Retraso respecto a lo planeado

Indice de Desempefio de SpI = g El progreso es x% del planificado

cronograma (SPI) PV

Donde:
EV = valor ganado, PV = periodo planificado

OBSERVACIONES
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El informe del proyecto debe incluir el avance real ejecutado respecto al planificado, los hitos completados

seguin los planes.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Definir las Actividades

la seccion de la gestion del alcance; este proceso es importante para determinar las

Las actividades se detallan en el diccionario del EDT para cada paquete de trabajo en

actividades a cumplir en la elaboracién del producto y ejecucion del proyecto. En la Tabla 72

se detallada los entregables del proyecto y del producto a alto nivel y las fechas de inicio y

fin.

Tabla 72

Listado de entregables macros

Cadigo . . .
EDT Nombre de la actividad Comienzo Fin
1 Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de lun 6/4/20 jue 11/3/21
operacion y mantenimiento que permita la eficiencia de las
actividades primarias de la cadena de valor para la
empresa INNOVUM
1.1 Gestién de proyecto lun 6/4/20 vie 19/6/20
1.1.1  Inicio proyecto lun 6/4/20 mar 21/4/20
1.1.1.1  Acta de constitucién lun 6/4/20 vie 10/4/20
1.1.1.2 Registro de interesados vie 10/4/20 mar 21/4/20
1.1.2  Planificar mar 21/4/20 mar 21/4/20
1.1.2.1 Elaborar planes mar 21/4/20 vie 19/6/20
1.1.2.2  Kick-off del proyecto mar 21/4/20 vie 19/6/20
1.2 Situacion inicial vie 19/6/20 lun 20/7/20
1.2.1  Levantar la gestién de proyectos actual vie 19/6/20 jue 2/7/20
1.2.2  Informe de la gestién actual de proyectos jue 2/7/20 TIun 20/7/20
1.3 Disefiar metodologia lun 20/7/20 lun 2/11/20
1.3.1  Priorizacién de proyectos e impacto lun 20/7/20 mié 29/7/20
1.3.2  Definir procesos acordes al tipo de proyecto lun 17/8/20 mié 7/10/20
1.3.3  Re-estructurar funciones y organigrama acorde a la gestion  jue 8/10/20 lun 2/11/20
de proyectos
1.4 Gestién de informacién mar 3/11/20 lun 25/1/21
1.4.1 Matriz de documentacion para la gestiéon de proyectos mar 3/11/20 vie 27/11/20



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

ngr%() Nombre de la actividad Comienzo Fin
1.4.2  Plan de comunicacién entre departamentos vie 27/11/20 mar 15/12/20
1.4.3  Politicas de gestién de adquisiciones vie 27/11/20 mar 8/12/20
1.4.4 Repositorio mié 16/12/20 lun 25/1/21
1.5  Acompafiamiento lun 25/1/21 jue 4/2/21
1.5.1 Piloto lun 25/1/21 lun 1/2/21
1.5.2  Capacitacién lun 25/1/21 jue 4/2/21
1.6  Entrega de proyecto jue 4/2/21 mar 16/2/21
1.6.1 Validar entregables mar 16/2/21 mié 24/2/21
1.6.2  Cerrar adquisiciones mié 24/2/21 jue 11/3/21
1.6.3  Transferencia de conocimiento jue 4/2/21 mar 16/2/21

Estimar la duracion de actividades

La estimacion de las actividades es un proceso que determina el trabajo necesario para
ejecutar cada actividad para cada fase con los recursos asignados en el proyecto. La duracion
espera (tE) se calcula con los tres valores (optimista, pesimista y mds probable) mediante la

siguiente formula:

to + 4tM + tP
6

En la Tabla 73 se detalla las actividades y se estima el esfuerzo requerido por medio
del andlisis de Pert para cada actividad dando como resultado: tO = 134,50 dias, tM = 253,13

dias y tP = 370,13 dias con su y tE = 252,85 dias.
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Andlisis de tres valores de las actividades
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Estimacion en dias

. Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duracién .
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad (t0) (tM) (tP) es;z::é?da Unidad

Gestion de 1.1.1 Inicio proyecto 8,25 10,5 16,75 11,17 dias
proyecto 1.1.1.1  Acta de constitucién 5,25 35 5,75 4,17 dias
1.1.1.1.1  Elaborar acta de constitucién de proyecto 1 2 3 2,00 dias

1.1.1.1.2 Revisar acta de constitucion 4 1 2 1,67 dias
1.1.1.1.3 Aprobar acta de constitucién 2 4 6 4,00 horas

1.1.1.2 Registro de interesados 3 7 11 7,00 dias

1.1.1.2.1 Identificar interesados claves 1 2 3 2,00 dias

1.1.1.2.2 Analizar estrategia con interesados 1 2 2,00 dias

1.1.1.2.3 Elaborar registro de interesados 1 3 5 3,00 dias

1.1.2 Planificar 21,75 43,25 64,75 43,25 dias

1.1.2.1 Elaborar planes 21,63 43,00 64,38 43,00 dias

1.1.2.1.1  Elaborar plan de gestion de interesados 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.2  Elaborar plan de gestiéon de cambios 1 2 3 2,00 dias

1.1.2.1.3  Elaborar plan de gestion de alcance. 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.4  Elaborar plan de gestion de requisitos 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.5  Elaborar plan de gestién de costos. 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.6  Elaborar plan de gestién de cronograma 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.7  Elaborar plan de gestién de adquisiciones 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.8  Elaborar plan de gestion de recursos 1 2 3 2,00 dias

1.1.2.1.9  Elaborar plan de gestién de comunicaciones 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.10  Elaborar plan de gestion de la calidad 2 4 6 4,00 dias

1.1.2.1.11  Elaborar plan de gestion de riesgos 2 4 6 4,00 dias
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Estimacion en dias

Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duraci6n
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad phmis P oy esperada  Unidad
(tO) (t™M) (tP) (tE)
1.1.2.1.12  Determinar lineas bases alcance, tiempo y costo 4 6 8 6,00 horas
1.1.2.1.13  Revisar planes con sponsor 1 2 3 2,00 dias
1.1.2.1.14  Aprobar planes 1 2 3 2,00 horas
1.1.2.2 Kick-off del proyecto 1 2 3 2,00 horas
1.1.2.2.1  Realizar reunién de Kick-off del proyecto 1 2 3 2,00 horas
Situacién inicial 1.2.1 Levantar la gestion de proyectos actual 4,5 9 13,5 9,00 dias
1.2.1.1 Entrevistar al personal clave para las actividades de 2 3 4 3,00 dias
operacion y mantenimiento de la empresa
1.2.1.2 Visitar las instalaciones e inspeccidn de gestion de 0 1 2 1,00 dias
proyectos de la cadena de valor
1.2.1.3 Taller para levantamiento de la gestién de proyectos actual 2 4 6 4,00 dias
de la empresa
1.2.14 Reunioén de resultado de taller de gestion de proyectos 4 8 12 8,00 horas
1.2.2 Informe de la gestién actual de proyectos 6,25 12,5 16,75 12,17 dias
1.2.2.1 Analizar informacidn de las actividades de la gestion de 1 3 5 3,00 dias
proyectos, documentacién, formatos y politicas
empresariales.
1.2.2.2 Elaborar informe de estado de la gestion de proyectos 2 5 6 4,67 dias
actual
1.2.2.3 Revisar informe de situacion para la gestion de proyectos 3 4 5 4,00 dias
actual
1.2.24 Aprobar informe de situacién para la gestion de proyectos 1 2 3 2,00 horas
actual
1.2.2.5 Presentar informe de situacion a involucrados 1 2 3 2,00 horas
Disefiar 1.3.1 Priorizacién de proyectos e impacto 3,125 7,25 10,5 7,10 dias
metodologia 1.3.1.1 Determinar listado de actividades a cumplir los objetivos 4 8 12 8,00 horas
estratégicos
1.3.1.2 Establecer politicas y pardmetros para la categorizacion de 2 5 7 4,83 dias
proyectos acorde a portafolio
1.3.1.3 Revisar las politicas y pardmetros para la priorizacién de 4 8 12 8,00 horas
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Estimacion en dias

. Optimista ~ Mads probable  Pesimista Duracion .
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad esperada  Unidad
(tO) (tM) (tP) (tE)
gestion de proyecto para portafolio
1.3.14 Aprobar politicas y pardmetros de priorizacion de gestién 1 2 4 2,17 horas
de proyecto
1.3.2 Definir procesos acordes al tipo de proyecto 26,38 46,75 67,13 46,75 dias
1.3.2.1 Metodologia para la gestion de proyecto de mantenimiento 8,13 15,25 22,375 15,25 dias
1.3.2.1.1 Determinar dreas de conocimiento y procesos a 1 2 3 2,00 dias
implementar segun las buenas practicas del PMBOK®
1.3.2.1.2  Andlisis de gestion de proyectos para las actividades de 2 4 6 4,00 dias
mantenimiento
1.3.2.1.3  Establecer los lineamientos para la guia metodoldgica de 1 2 3 2,00 dias
la gestion de proyectos de mantenimiento segtin las buenas
practicas
1.3.2.1.4  Elaborar guia metodoldgica para la gestién de proyectos 3 5 7 5,00 dias
de mantenimiento
1.3.2.1.5  Revisar guia metodoldgica de gestion de proyecto para la 1 2 3 2,00 dias
gestion de proyectos de mantenimiento
1.3.2.1.6  Aprobar guia metodoldgica de gestion de proyecto para la 1 2 3 2,00 horas
gestion de proyectos de mantenimiento
1.3.2.2 Metodologia para la gestion de proyecto de propiedades 9,13 16,25 23,375 16,25 dias
1.3.2.2.1  Determinar 4reas de conocimiento y procesos a 1 2 3 2,00 dias
implementar segun las buenas practicas del PMBOK®
1.3.2.2.2  Andlisis de gestién de proyectos para la administracién de 2 4 6 4,00 dias
propiedades
1.3.2.2.3  Establecer los lineamientos para la guia metodoldgica para 2 3 4 3,00 dias
la gestion de proyectos de propiedades segun las buenas
practicas.
1.3.2.2.4  Elaborar guia metodolégica de gestién de proyectos para 3 5 7 5,00 dias
propiedades
1.3.2.2.5  Revisar guia metodoldgica de gestion de proyectos para 1 2 3 2,00 dias
propiedades
1.3.2.2.6  Aprobar guia metodoldgica de gestion de proyectos para 1 2 3 2,00 horas

propiedades
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Estimacion en dias

. Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duraci6n .
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad esperada  Unidad
(tO) (tM) (tP) (tE)
1.3.2.3 Metodologia para la gestion de proyectos de construccién 9,13 15,25 21,375 15,25 dias
1.3.2.3.1  Determinar dreas de conocimiento y procesos a 1 2 3 2,00 dias
implementar segtin las buenas practicas del PMBOK®
1.3.2.3.2  Andlisis de gestion de proyectos de construccion 3 4,00 dias
1.3.2.3.3  Establecer los lineamientos para la guia metodolégica de 1 2,00 dias
la gestion de proyectos de construccion segin las buenas
practicas
1.3.2.3.4  Elaborar guia metodoldgica de gestién de proyectos de 3 5 7 5,00 dias
construccién
1.3.2.3.5  Revisar guia metodoldgica de gestién de proyectos de 1 2 3 2,00 dias
construccién
1.3.2.3.6  Aprobar guia metodoldgica de gestion de proyectos de 1 2 3 2,00 horas
construccién
1.3.3 Re-estructurar funciones y organigrama acorde a la gestion 11,00 18,00 25,00 18,00 dias
de proyectos
1.3.3.1 Re-estructurar manual de actividades 5,63 8,25 10,88 8,25 dias
1.3.3.1.1 Analizar actividades para la gestion de proyectos de 3 4 5 4,00 dias
operacién y mantenimiento acorde a la guia de gestion de
proyectos definida
1.3.3.1.2  Actualizar manual y/o politicas de gestion de proyectos 2 3 4 3,00 dias
acorde a la guia de gestion de proyectos
1.3.3.1.3 Revisar documentacion actualizada 4 8 12 8,00 horas
1.3.3.14 Aprobar documentacién actualizada 1 2 3 2,00 horas
1.3.3.2 Revisar la estructura organizacional para las actividades y 5,38 9,75 14,13 9,75 dias
operaciones de la empresa INNOVUM
1.3.3.2.1 Analizar roles para las actividades de operacion y 1 3 5 3,00 dias
mantenimiento acorde a la guia metodolégica de gestion
de proyectos aprobada
1.3.3.2.2  Re-estructurar organigrama acorde a guia metodologia de 4 6 8 6,00 dias
gestion de proyectos aprobada
1.3.3.2.3  Revisar mapa organizacional 2 6 4,00 horas
1.3.3.2.4  Aprobar mapa organizacional 2,00 horas
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Estimacion en dias

Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duraci6n
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad phmis P oy esperada  Unidad
(tO) (tM) (tP) (tE)
Gestién de 1.4.1 Matriz de documentacidn para la gestion de proyectos 9,38 18,75 25,13 18,25 dias
informacién 1.4.1.1 Determinar el flujo de documentacién y plantillas para las 2 4 6 4,00 dfas
i
actividades de operacién y mantenimiento
1.4.1.2 Actualizar y/o crear formatos para las actividades de 4 9 11 8,50 dias
operacién y mantenimiento
1.4.1.3 Elaborar matriz de flujo de documentacién para la gestion 3 5 7 5,00 dias
de proyectos
14.14 Revisar flujo de documentacién para la gestién de 2 4 6 4,00 horas
proyectos
1.4.1.5 Aprobar flujo de documentacién para la gestién de 1 2 3 2,00 horas
proyectos
14.2 Plan de comunicacion entre departamentos 5,38 12,75 20,13 12,75 dias
1.4.2.1 Identificar personal involucrado en la gestion de proyectos 1 2 3 2,00 dias
1422 Analizar interaccion entre personal de los departamentos 1 2 3 2,00 dias
segtin la guia metodoldgica de gestion de proyectos
1423 Definir politicas de comunicacién para la gestién de 1 2 3 2,00 dias
proyectos
1.4.2.4 Elaborar matriz de comunicacion 1 3 5 3,00 dias
1.4.2.5 Elaborar plan de comunicacién acorde a politicas 1 3 5 3,00 dias
1.4.2.6 Revisar plan de comunicacion 2 4 6 4,00 horas
1.4.2.7 Aprobar plan de comunicacién 1 2 3 2,00 horas
1.4.3 Politicas de gestion de adquisiciones 4,75 7,50 10,25 7,50 dias
1.4.3.1 Analizar politicas de adquisicion para las actividades de 1 2 3 2,00 dias
operacion y mantenimiento
1432 Elaborar y/o actualizar politicas de adquisicion para la 3 4 5 4,00 dias
gestion de proyectos
1433 Revisar politicas de adquisicion para la gestion de 4 8 12 8,00 horas
proyectos
1434 Aprobar politicas de adquisicién para la gestién de 2 4 6 4,00 horas
proyectos
1.4.4 Repositorio 14,50 28,63 42,75 28,63 dias



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

160

Estimacion en dias

Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duraci6n
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad phmis P oy esperada  Unidad
(tO) (tM) (tP) (tE)
1.4.4.1 Dimensionar repositorio 6,38 12,75 19,13 12,75 dias
1.4.4.1.1  Identificar tipo y cantidad de informacién a almacenar 1 2 3 2,00 dias
1.44.1.2 Analizar herramientas disponibles e infraestructura de la 1 3 5 3,00 dias
empresa
1.4.4.1.3  Definir la arquitectura de almacenamiento 3 5 7 5,00 dias
1.4.4.1.4  Revisar de arquitectura propuesta para repositorio 1 2 3 2,00 dias
1.4.4.1.5  Aprobar arquitectura para repositorio 1 2 3 2,00 horas
1.4.4.1.6  Presentar la arquitectura de almacenamiento para la 2 4 6 4,00 horas
gestién de la informacién de proyectos
1442 Configurar repositorio 4,63 7,88 11,13 7,88 dias
1.4.42.1  Determinar usuarios y permisos segiin guia metodoldgica 1 2 3 2,00 dias
1.4.42.2  Revisar lista de usuarios y perfiles para la gestién de 4 5 6 5,00 horas
proyectos
1.4.42.3  Aprobar lista de usuarios y perfiles para la gestion de 1 2 3 2,00 horas
proyectos
1.4.424  Configurar repositorio con los perfiles y acceso aprobados 2 3 4 3,00 dias
para la gestioén de proyectos
1.4.42.5  Prueba de acceso del repositorio 1 2 3 2,00 dias
1443 Almacenar informacion 3,50 8,00 12,50 8,00 dias
1.4.4.3.1 Elaborar instructivo de almacenamiento en repositorio 2 4 6 4,00 dias
acorde a estructura de tipo de proyecto
1.4.4.3.2  Sociabilizar las politicas y estructura de almacenamiento 2 4 6 4,00 horas
segtn tipo de proyecto
1.4.4.3.3  Entregar claves de acceso a usuarios identificados en las 2 4 6 4,00 horas
actividades de operacién y mantenimiento
1.4.43.4  Cargar la informacion con base a infraestructura 1 3 5 3,00 dias
documental definida
Acompafiamiento 1.5.1 Piloto 2,63 5,00 7,38 5,00 dias
1.5.1.1 Elaborar plan piloto para la implementacion de la guia 2 4 6 4,00 dias

metodoldgica de gestidon de proyectos.
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Estimacion en dias

Optimista ~ M4s probable  Pesimista Duraci6n
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad phmis P oy esperada  Unidad
(tO) (tM) (tP) (tE)
1.5.1.2 Revisar plan piloto 4 6 8 6,00 horas
1.5.1.3 Aprobar plan piloto 1 2 3 2,00 horas
152 Capacitacion 3,63 8,00 12,38 8,00 dias
1.5.2.1 Determinar las inducciones acordes a las necesidades para 1 3 5 3,00 dias
la implementacién de guia metodoldgica para la gestion de
proyectos
1.5.2.2 Elaborar plan de capacitacién 6 4,00 dias
1.5.2.3 Revisar plan de capacitacién 6,00 horas
1524 Aprobar plan 3 2,00 horas
Entrega de 1.6.1 Validar entregables 6,25 7,75 9,50 7,79 dias
proyecto 1.6.1.1 Inspeccién de hitos de entrega definidos en el proyecto 5 6 7 6,00 dias
1.6.1.2 Elaborar acta de entrega de los hitos del proyecto 5 10 7,17 horas
1.6.1.3 Revisar acta de entrega de hitos 10 7,17 horas
1.6.2 Cerrar adquisiciones 2,50 6,00 9,50 6,00 dias
1.6.2.1 Liquidacién y cierre de contratos 1 2 4 2,17 dias
1.6.2.2 Elaborar documentacion administrativa final 1 3 4 2,83 dias
1.6.2.3 Remitir informacién relevante a los departamentos 4 8 12 8,00 horas
involucrados
1.6.3 Transferencia de conocimiento 4,25 11,50 18,75 11,50 dias
1.6.3.1 Recopilar informacién para cierre 1 3 5 3,00 dias
1.6.3.2 Actualizar registro de lecciones aprendidas 1 2 3 2,00 dias
1.6.3.3 Almacenar informacién de proyectos 1 3 5 3,00 dias
1.6.3.4 Elaborar informe de cierre de proyecto 1 3 5 3,00 dias
1.6.3.5 Liberar recursos (re-asignar) 2 4 6 4,00 horas
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Cronograma

Para la elaboracién del cronograma se deben identificar las actividades, secuenciar y
asignar los recursos disponibles a interactuar en dicha actividad; esta lista se elabora con el
equipo de proyecto y el jefe de proyecto considerando la totalidad de las actividades
requeridas; la descripcion del cronograma se muestra en la Tabla 74 aplicando herramientas
como compresion o intensificacion da como resultado la estimacion del cronograma con un
total de 243,88 dias y en la Figura 15 se visualiza el cronograma de proyecto con sus recursos
con una carga laboral de 50% en un horario laboral de lunes a viernes y respetando los
feriados del gobierno nacional dentro de los plazos acordado en la herramienta Microsoft

Project.
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT
1 1 Propuesta metodoldgica para la gestion de los 243,88 dias  lun 6/4/20 jue 11/3/21
proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias
de la cadena de valor para la empresa INNOVUM
2 1.1 Gestién de proyecto 54,42 dias lun 6/4/20 vie 19/6/20 Material para gestién [1]
3 1.1.1 Inicio proyecto 11,17 dias lun 6/4/20  mar 21/4/20
4 1.1.1.1 Acta de constitucion 4,17 dias lun 6/4/20 vie 10/4/20
5 1.1.1.1.1 Elaborar acta de constitucién de proyecto 2 dias lun 6/4/20 mar 7/4/20 Jefe de proyecto
6 1.1.1.1.2 Revisar acta de constitucién 1,67 dias mié 8/4/20 jue 9/4/20 5 1.1.1.1.1 Sponsor [15%];
Jefe de proyecto
7 1.1.1.1.3 Aprobar acta de constitucién 4 horas jue 9/4/20 vie 10/4/20 6 1.1.1.1.2 Sponsor [15%]
8§ 1.1.1.2 Registro de interesados 7 dias vie 10/4/20  mar 21/4/20
9 1.1.1.2.1 Identificar interesados claves 2 dias vie 10/4/20  mar 14/4/20 7 1.1.1.1.3 Equipo de trabajo
10 1.1.1.2.2 Analizar estrategia con interesados 2 dias mar 14/4/20  jue 16/4/20 9 1.1.1.2.1 Equipo de trabajo;
Jefe de proyecto
11 1.1.1.2.3 Elaborar registro de interesados 3 dias jue 16/4/20  mar 21/4/20 10 1.1.1.2.2 Equipo de trabajo [50%]
12 1.1.1.3 Entrega de documentacidn de inicio de proyecto 0 dias mar 21/4/20  mar 21/4/20 4:8 1.1.1.1;1.1.1.2
13 1.1.2 Planificar 43,25 dias  mar 21/4/20  vie 19/6/20
14 1.1.2.1 Elaborar planes 43 dias mar 21/4/20  vie 19/6/20
15 1.1.2.1.1 Elaborar plan de gestion de interesados 4 dias mar 21/4/20  lun 27/4/20 12 1.1.1.3 Jefe de proyecto
16 1.1.2.1.2 Elaborar plan de gestién de cambios 2 dias lun 27/4/20  mié 29/4/20 15 1.1.2.1.1 Jefe de proyecto
17 1.1.2.1.3 Elaborar plan de gestién de alcance 4 dias mié 29/4/20  mar 5/5/20 16 1.1.2.1.2 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
18 1.1.2.1.4 Elaborar plan de gestién de requisitos 4 dias mar 5/5/20  lun 11/5/20 17 1.1.2.1.3 Jefe de proyecto [50%];

Equipo de trabajo [50%]
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT
19 1.1.2.1.5 Elaborar plan de gestion de costos 5 dias vie 22/5/20  vie 29/5/20 18 1.1.2.14 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
20 1.1.2.1.6 Elaborar plan de gestion de cronograma 5 dias vie 29/5/20 vie 5/6/20 19 1.1.2.1.5 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
21 1.1.2.1.7 Elaborar plan de gestién de adquisiciones 5 dias vie 5/6/20 vie 12/6/20 20 1.1.2.1.6 Jefe de proyecto
22 1.1.2.1.8 Elaborar plan de gestioén de recursos 5 dias vie 12/6/20  vie 19/6/20 21 1.1.2.1.7 Jefe de proyecto
23 1.1.2.1.9 Elaborar plan de gestiéon de comunicaciones 5 dias vie 19/6/20  vie 26/6/20 22 1.1.2.1.8 Jefe de proyecto [50%]
24 1.1.2.1.10 Elaborar plan de gestion de la calidad 5 dias vie 26/6/20 vie 3/7/20 23 1.1.2.1.9 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
25 1.1.2.1.11 Elaborar plan de gestion de riesgos 5 dias vie 3/7/20 vie 10/7/20 24 1.1.2.1.10 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
26 1.1.2.1.12 Determinar lineas bases alcance, tiempo y costo 1 dia vie 10/7/20  lun 13/7/20 25 1.1.2.1.11 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
27 1.1.2.1.13 Revisar planes con sponsor 2 dias lun 13/7/20  mié 15/7/20 26 1.1.2.1.12 Sponsor [15%]; jefe de
proyecto
28 1.1.2.1.14 Aprobar planes 2 horas mié 15/7/20  mié 15/7/20 27 1.1.2.1.13 Sponsor [15%]
29 1.1.22 Kick-off del proyecto 0,25 dias mié 15/7/20  mié 15/7/20
30 1.1.2.2.1 Realizar reunién de Kick-off del proyecto 2 horas mié 15/7/20  mié 15/7/20 28 1.1.2.1.14 Departamento de compras;
Equipo de trabajo;
Departamento de propiedades;
Gerencia de operaciones;
Sponsor [15%];
Jefe de proyecto;
Jefe de TICs [20%]
31 1.1.23 Entregar planes aprobados 4 dias lun 11/5/20  vie 15/5/20 30 1.1.2.2.1
32 1.2 Situacion inicial 4 dias vie 15/5/20  jue 21/5/20
33 1.2.1 Levantar la gestion de proyectos actual 4 dias jue 21/5/20  mié 27/5/20
34 1.2.1.1 Entrevistar al personal clave para las actividades 2 dias mié 27/5/20  vie 29/5/20 29 1.1.2.2 Jefe de proyecto [50%];
de operacion y mantenimiento de la empresa Equipo de trabajo [50%]
35 1.2.1.2 Visitar las instalaciones e inspeccidn de gestion 4 dias vie 29/5/20 jue 4/6/20 34 1.2.1.1 Equipo de trabajo [50%]

de proyectos de la cadena de valor
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT

36 1.2.13 Taller para levantamiento de la gestion de 4 dias jue 4/6/20  mié 10/6/20 35 1.2.1.2 Equipo de trabajo [50%];

proyectos actual de la empresa Gerente de operaciones
[20%]; jefe de proyecto [20%]

37 1.2.14 Reunién de resultado de taller de gestion de 4 dias mié 10/6/20  mar 16/6/20 36 1.2.1.3 Jefe de proyecto [50%];

proyectos Equipo de trabajo [50%];
Sponsor [50%]

38 1.2.2 Informe de la gestién actual de proyectos 6 horas mar 16/6/20  mar 16/6/20

39 1.2.2.1 Analizar informacion de las actividades de la 2 dias mar 16/6/20  jue 18/6/20 33 1.2.1 Jefe de proyecto [50%];
gestion de proyectos, documentacidn, formatos y Equipo de trabajo [50%]
politicas empresariales.

40 1.222 Elaborar informe de estado de la gestion de 2 horas jue 18/6/20  vie 19/6/20 39 1.2.2.1 Jefe de proyecto
proyectos actual

41 1.2.2.3 Revisar informe de situacion para la gestion de 0,25 dias vie 19/6/20  vie 19/6/20 40 1.2.22 Sponsor [15%]; jefe de
proyectos actual proyecto

42 1224 Aprobar informe de situacién para la gestion de 2 horas vie 19/6/20  vie 19/6/20 41 1.2.2.3 Sponsor [15%]
proyectos actual

43 1.2.25 Presentar informe de situacién a involucrados 0 dias vie 19/6/20  vie 19/6/20 42 1.2.24 Jefe de proyecto

44 1.2.2.6 Informe de situacién inicial para las actividades 21,17 dias vie 19/6/20 Iun 20/7/20 43 1.2.2.5
de operacion y mantenimiento entregado

45 13 Disefiar metodologia 9 dias vie 19/6/20  jue 2/7/20

46 1.3.1 Priorizacién de proyectos e impacto 3 dias vie 19/6/20  mié 24/6/20

47 1.3.1.1 Determinar listado de actividades a cumplir los 1 dia mié 24/6/20  jue 25/6/20 32 1.2 Equipo de trabajo [50%]
objetivos estratégicos

48 1.3.1.2 Establecer politicas y parametros para la 4 dias jue 25/6/20  mié 1/7/20 47 1.3.1.1 Equipo de trabajo [50%]
categorizacion de proyectos acorde a portafolio

49 1.3.1.3 Revisar las politicas y pardmetros para la 1 dia mié 1/7/20 jue 2/7/20 48 1.3.1.2 Jefe de proyecto [50%];
priorizacién de gestién de proyecto para Sponsor [15%]
portafolio

50 1.3.14 Aprobar politicas y pardmetros de priorizacién de 12,17 dias jue 2/7/20 lIun 20/7/20 49 1.3.1.3 Sponsor [15%]
gestion de proyecto

51 1.3.2 Definir procesos acordes al tipo de proyecto 3 dias jue 2/7/20 mar 7/7/20
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT

52 1.3.2.1 Metodologia para la gestién de proyecto de 4,67 dias mar 7/7/20  mar 14/7/20
mantenimiento

53 1.3.2.1.1 Determinar dreas de conocimiento y procesos a 4 dias mar 14/7/20  lun 20/7/20 17;:46  1.1.2.1.3;1.3.1  Jefe de proyecto [50%];
implementar segin las buenas pricticas del Equipo de trabajo [50%]
PMBOK

54 1.3.2.1.2 Andlisis de gestién de proyectos para las 2 horas Iun 20/7/20  lun 20/7/20 53 1.3.2.1.1 Equipo de trabajo [50%]
actividades de mantenimiento

55 1.3.2.1.3 Establecer los lineamientos para la guia 2 horas lun 20/7/20  lun 20/7/20 54 1.3.2.1.2 Jefe de proyecto [50%];
metodoldgica de la gestion de proyectos de Equipo de trabajo [50%]
mantenimiento segin las buenas practicas

56 1.3.2.1.4 Elaborar guia metodoldgica para la gestion de 0 dias lun 20/7/20  1un 20/7/20 55 1.3.2.1.3 Equipo de trabajo
proyectos de mantenimiento

57 1.3.2.1.5 Revisar guia metodolégica de gestion de proyecto 75,41 dias  lun 20/7/20  lun 2/11/20 56 1.3.2.14 Sponsor [15%];
para la gestion de proyectos de mantenimiento Jefe de proyecto [50%]

58 1.3.2.1.6 Aprobar guia metodoldgica de gestion de 7,1 dias lun 20/7/20  mié 29/7/20 57 1.3.2.1.5 Sponsor [15%]
proyecto para la gestién de proyectos de
mantenimiento

59 1322 Metodologia para la gestion de proyecto de 1 dia lun 20/7/20  mar 21/7/20
propiedades

60 1.3.2.2.1 Determinar areas de conocimiento y procesos a 4,83 dias mar 21/7/20  mar 28/7/20 52 1.3.2.1 Jefe de proyecto [50%];
implementar segin las buenas practicas del Equipo de trabajo [50%]
PMBOK

61 1.3.22.2 Anadlisis de gestion de proyectos para la 1 dia mar 28/7/20  mié 29/7/20 60 1.3.2.2.1 Equipo de trabajo [50%]
administracién de propiedades

62 1.3.2.2.3 Establecer los lineamientos para la guia 2,17 horas  mié 29/7/20  mié 29/7/20 61 1.3.2.2.2 Jefe de proyecto [50%];
metodoldgica para la gestion de proyectos de Equipo de trabajo [50%]
propiedades segtn las buenas practicas.

63 1.3.2.2.4 Elaborar guia metodoldgica de gestion de 37,25dias  lun 17/8/20  mié 7/10/20 62 1.3.223 Equipo de trabajo
proyectos para propiedades

64 1.3.2.2.5 Revisar guia metodoldgica de gestion de 15,25 dias  lun 17/8/20 lun 7/9/20 63 1.3.2.2.4 Sponsor [15%];
proyectos para propiedades Jefe de proyecto [50%]

65 1.3.2.2.6 Aprobar guia metodoldgica de gestiéon de 2 dias lun 17/8/20  mié 19/8/20 64 1.3.2.2.5 Sponsor [15%]
proyectos para propiedades

66 13.23 Metodologia para la gestién de proyectos de 4 dias mié 19/8/20  mar 25/8/20
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT
construccion
67 1.3.2.3.1 Determinar areas de conocimiento y procesos a 2 dias mar 25/8/20  jue 27/8/20 59 1.3.2.2 Jefe de proyecto [50%];
implementar segin las buenas pricticas del Equipo de trabajo [50%]
PMBOK
68 1.3.2.3.2 Andlisis de gestién de proyectos de construccién 5 dias jue 27/8/20  jue 3/9/20 67 1.3.2.3.1 Equipo de trabajo [50%]
69 1.3.2.3.3 Establecer los lineamientos para la guia 2 dias jue 3/9/20 lun 7/9/20 68 1.3.23.2 Jefe de proyecto [50%];
metodoldgica de la gestién de proyectos de Equipo de trabajo [50%]
construccién segun las buenas practicas
70 1.3.2.3.4 Elaborar guia metodoldgica de gestion de 2 horas lun 7/9/20 lun 7/9/20 69 1.3.2.3.3 Equipo de trabajo
proyectos de construccién
71 1.3.23.5 Revisar guia metodoldgica de gestion de 16,25 dias mar 8/9/20  mié 30/9/20 70 1.3.23.4 Gerente de operaciones
proyectos de construccién [20%];
Sponsor [15%];
Jefe de proyecto
72 1.3.2.3.6 Aprobar guia metodolégica de gestion de 2 dias mar 8/9/20 mié 9/9/20 71 1.3.2.3.5 Sponsor [15%]
proyectos de construccién
73 133 Re-estructurar funciones y organigrama acorde a 4 dias jue 10/9/20  mar 15/9/20 Material para reingenieria [1]
la gestion de proyectos
74 1.3.3.1 Re-estructurar manual de actividades 3 dias mié 16/9/20  vie 18/9/20
75 1.3.3.1.1 Analizar actividades para la gestién de proyectos 5 dias lun 21/9/20  vie 25/9/20 51 1.3.2 Equipo de trabajo [50%]
de operacion y mantenimiento acorde a la guia de
gestion de proyectos definida
76 1.3.3.1.2 Actualizar manual y/o politicas de gestién de 2 dias lun 28/9/20  mar 29/9/20 75 1.3.3.1.1 Equipo de trabajo
proyectos acorde a la guia de gestion de proyectos
77 1.3.3.1.3 Revisar documentacién actualizada 2 horas mié 30/9/20  mié 30/9/20 76 1.3.3.1.2 Sponsor [15%];
Jefe de proyecto
78 1.3.3.1.4 Aprobar documentacién actualizada 15,25 dias  mié€ 16/9/20 mié 7/10/20 77 1.3.3.1.3 Sponsor [15%]
79 1.332 Revisar la estructura organizacional para las 2 dias mié 16/9/20  vie 18/9/20
actividades y operaciones de la empresa
INNOVUM
80 1.3.3.2.1 Analizar roles para las actividades de operacién y 4 dias vie 18/9/20  jue 24/9/20 74 1.3.3.1 Equipo de trabajo [50%]

mantenimiento acorde a la guia metodologia de
gestion de proyectos aprobada
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EDT

81 1.3.3.2.2 Re-estructurar organigrama acorde a guia 2 dias jue 24/9/20  lun 28/9/20 80 1.3.3.2.1 Jefe de proyecto [50%];
metodologia de gestién de proyectos aprobada Equipo de trabajo [50%]

82 1.3.3.2.3 Revisar mapa organizacional 5 dias lun 28/9/20  1un 5/10/20 81 1.3.32.2 Sponsor [15%];

Jefe de proyecto [50%]

83 1.3.3.2.4 Aprobar mapa organizacional 2 dias Iun 5/10/20  mié 7/10/20 82 1.3.3.2.3 Sponsor [15%]

84 1.3.33 Guias y disefio con su documentacién entregado 2 horas mié 7/10/20  mié 7/10/20 83 1.3.3.2.4

85 14 Gestién de informacién 18 dias jue 8/10/20  lun 2/11/20

86 1.4.1 Matriz de documentacidn para la gestion de 8,25 dias jue 8/10/20  mar 20/10/20
proyectos

87 14.1.1 Determinar el flujo de documentacién y plantillas 4 dias jue 8/10/20  mar 13/10/20 45 1.3 Equipo de trabajo
para las actividades de operacion y
mantenimiento

88 14.1.2 Actualizar y/o crear formatos para las actividades 3 dias mié 14/10/20 vie 16/10/20 87 1.4.1.1 Jefe de proyecto [50%];
de operacién y mantenimiento Equipo de trabajo [50%]

89 14.1.3 Elaborar matriz de flujo de documentacion para la 1 dia lun 19/10/20  lun 19/10/20 88 1.4.1.2 Equipo de trabajo
gestion de proyectos

90 14.14 Revisar flujo de documentacién para la gestion de 2 horas mar 20/10/20 mar 20/10/20 89 14.1.3 Sponsor [15%];
proyectos Jefe de proyecto

91 1.4.15 Aprobar flujo de documentacién para la gestion 9,75 dias  mar 20/10/20  lun 2/11/20 90 14.14 Sponsor [15%]
de proyectos

92 1.4.2 Plan de comunicacién entre departamentos 3 dias mar 20/10/20 vie 23/10/20

93 1.4.2.1 Identificar personal involucrado en la gestién de 6 dias vie 23/10/20  lun 2/11/20 86 1.4.1 Equipo de trabajo
proyectos

94 1422 Analizar interaccion entre personal de los 4 horas lun 2/11/20  lun 2/11/20 93 1421 Jefe de proyecto [50%];
departamentos segtin la guia metodolégica de Equipo de trabajo [50%]
gestion de proyectos

95 1423 Definir politicas de comunicacion para la gestién 2 horas lun 2/11/20  lun 2/11/20 94 1422 Equipo de trabajo [50%]
de proyectos

9 1424 Elaborar matriz de comunicacioén 0 dias lun 2/11/20  lun 2/11/20 95 1423 Equipo de trabajo [50%]

97 1425 Elaborar plan de comunicacién acorde a politicas 59,63 dias  mar 3/11/20  lun 25/1/21 96 1424 Jefe de proyecto [50%];

Equipo de trabajo [50%]
98 1.4.2.6 Revisar plan de comunicacién 18,25 dias  mar 3/11/20  vie 27/11/20 97 1.4.2.5 Sponsor [15%];
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Jefe de proyecto
99 1.4.27 Aprobar plan de comunicacién 4 dias mar 3/11/20  vie 6/11/20 98 1.4.2.6 Sponsor [15%]
100 1.4.3 Politicas de gestién de adquisiciones 8,5 dias lun 9/11/20  jue 19/11/20
101 1.4.3.1 Analizar politicas de adquisicion para las 5 dias jue 19/11/20  jue 26/11/20 92 1.4.2 Jefe de proyecto [50%];
actividades de operacién y mantenimiento Equipo de trabajo [50%]
102 1.4.3.2 Elaborar y/o actualizar politicas de adquisicién 4 horas jue 26/11/20  jue 26/11/20 101 1.4.3.1 Equipo de trabajo [50%]
para la gestion de proyectos
103 14.33 Revisar politicas de adquisicion para la gestion de 2 horas vie 27/11/20  vie 27/11/20 102 1432 Sponsor [15%];
proyectos Jefe de proyecto;
Jefe de compras
104 1434 Aprobar politicas de adquisicion para la gestion 12,75 dias  vie 27/11/20 mar 15/12/20 103 1433 Sponsor [15%]
de proyectos
105 144 Repositorio 2 dias vie 27/11/20  mar 1/12/20
106 1.4.4.1 Dimensionar repositorio 2 dias mar 1/12/20  jue 3/12/20
107 1.4.4.1.1 Identificar tipo y cantidad de informacién a 2 dias jue 3/12/20  lun 7/12/20 86;92 1.4.1;14.2 Equipo de trabajo
almacenar
108 1.4.4.1.2 Analizar herramientas disponibles e 3 dias Iun 7/12/20  jue 10/12/20 107 14.4.1.1 Equipo de trabajo [50%]
infraestructura de la empresa
109 1.4.4.1.3 Definir la arquitectura de almacenamiento 3 dias jue 10/12/20  mar 15/12/20 108 1.4.4.1.2  Equipo de trabajo [50%]; jefe
de proyecto [50%]
110 1.4.4.1.4 Revisar de arquitectura propuesta para repositorio 4 horas mar 15/12/20 mar 15/12/20 109 1.4.4.1.3 Jefe de proyecto [50%];
Jefe de TICs [20%];
Analista de TICs [50%]
111 1.4.4.1.5 Aprobar arquitectura para repositorio 2 horas mar 15/12/20 mar 15/12/20 110 14.4.14 Sponsor [15%]; jefe de
proyecto [50%]
112 1.4.4.1.6 Presentar la arquitectura de almacenamiento para 7,5 dias vie 27/11/20  mar 8/12/20 111 1.4.4.1.5 Jefe de proyecto [50%]
la gestion de la informacion de proyectos
113 1442 Configurar repositorio 2 dias vie 27/11/20  mar 1/12/20 Equipos - repositorio [1]
114 1.4.4.2.1 Determinar usuarios y permisos segiin guia 5 dias mar 1/12/20  mar 8/12/20 111 1.4.4.1.5 Jefe de proyecto [50%];
metodoldgica Equipo de trabajo [50%]
115 1.4.4.2.2 Revisar lista de usuarios y perfiles para la gestion 2 horas mar 8/12/20  mar 8/12/20 114 1.4.4.2.1 Sponsor [15%];

de proyectos

Jefe de proyecto



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

170

No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT
116 1.4.42.3 Aprobar lista de usuarios y perfiles para la gestion 2 horas mar 8/12/20  mar 8/12/20 115 1.4.422 Sponsor [15%]
de proyectos
117 1.4.42.4 Configurar repositorio con los perfiles y acceso 28,63 dias mié 16/12/20 lun 25/1/21 116 14423 Analista de TICs [50%]
aprobados para la gestion de proyectos
118 1.4.4.2.5 Prueba de acceso del repositorio 12,75 dias mié 16/12/20  vie 1/1/21 117 14424 Analista de TICs [50%]
119 1443 Almacenar informacién 2 dias mié 16/12/20 jue 17/12/20
120 1.4.4.3.1 Elaborar instructivo de almacenamiento en 3 dias vie 18/12/20 mar 22/12/20 118 1.4.4.2.5 Analista de TICs [50%]
repositorio acorde a estructura de tipo de proyecto
121 1.4.43.2 Sociabilizar las politicas y estructura de 5 dias mié 23/12/20 mar 29/12/20 120 1.4.43.1 Equipo de trabajo;
almacenamiento segun tipo de proyecto Jefe de mantenimiento [20%];
Analista de TICs [50%];
Departamento de compras;
Departamento de
mantenimiento;
Departamento de propiedades;
Gerencia de operaciones
122 1.4.43.3 Entregar claves de acceso a usuarios identificados 2 dias mié 30/12/20 jue 31/12/20 121 14432 Analista de TICs [50%]
en las actividades de operacién y mantenimiento
123 1.4.4.3.4 Cargar la informacién con base a infraestructura 2 horas vie 1/1/21 vie 1/1/21 122 1.4.43.3 Analista de TICs [50%];
documental definida Departamento de
mantenimiento;
Departamento de propiedades;
Gerencia de operaciones
124 1.5 Acompafiamiento 4 horas vie 1/1/21 vie 1/1/21
125 1.5.1 Piloto 7,88 dias vie 1/1/21 mié 13/1/21
126 1.5.1.1 Elaborar plan piloto para la implementacion de la 2 dias vie 1/1/21 mar 5/1/21 85 1.4 Jefe de proyecto [50%];
guia metodoldgica de gestion de proyectos. Equipo de trabajo [50%]
127 1.5.1.2 Revisar plan piloto 5 horas mar 5/1/21 mié 6/1/21 126 1.5.1.1 Sponsor [15%];
Jefe de proyecto [50%];
Gerente de operaciones [20%]
128 1.5.1.3 Aprobar plan piloto 2 horas mié 6/1/21 mié 6/1/21 127 1.5.1.2 Sponsor [15%]
129 1.5.2 Capacitacion 3 dias mié 6/1/21 lun 11/1/21
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT
130 1.5.2.1 Determinar las inducciones acordes a las 2 dias lun 11/1/21  mié 13/1/21 125 1.5.1 Equipo de trabajo [50%]
necesidades para la implementacién de guia
metodoldgica para la gestion de proyectos
131 1.5.2.2 Elaborar plan de capacitacién 8 dias mié 13/1/21  lun 25/1/21 130 1.5.2.1 Equipo de trabajo
132 1.5.2.3 Revisar plan de capacitacién 4 dias mié 13/1/21  mar 19/1/21 131 1.5.2.2 Sponsor [15%];
Jefe de proyecto
133 1.5.24 Aprobar plan 4 horas mar 19/1/21  mié 20/1/21 132 1.5.2.3 Sponsor [15%]
134 1.5.3 Acompafiamiento terminado 4 horas mié 20/1/21  mié 20/1/21 133 1524
135 1.6 Entrega de proyecto 3 dias mié 20/1/21  lun 25/1/21
136 1.6.1 Validar entregables 8 dias lun 25/1/21 jue 4/2/21
137 1.6.1.1 Inspeccién de hitos de entrega definidos en el 5 dias lun 25/1/21 Iun 1/2/21 124 1.5 Jefe de proyecto [50%];
proyecto Sponsor [50%]
138 1.6.1.2 Elaborar acta de entrega de los hitos del proyecto 4 dias lun 25/1/21  vie 29/1/21 137 1.6.1.1 Jefe de proyecto [50%]
139 1.6.1.3 Revisar acta de entrega de hitos 6 horas vie 29/1/21 lun 1/2/21 138 1.6.1.2 Jefe de proyecto [50%];
Sponsor [50%]
140 1.6.1.4 Suscribir acta de entrega de los hitos del proyecto 2 horas lun 1/2/21 lun 1/2/21 139 1.6.1.3
141 1.6.2 Cerrar adquisiciones 8 dias lun 25/1/21 jue 4/2/21
142 1.6.2.1 Liquidacién y cierre de contratos 3 dias lun 25/1/21  jue 28/1/21 136 1.6.1 Jefe de proyecto
143 1.6.2.2 Elaborar documentacién administrativa final 4 dias jue 28/1/21 mié 3/2/21 142 1.6.2.1 Jefe de proyecto
144 1.6.2.3 Remitir informacién relevante a los 6 horas mié 3/2/21 jue 4/2/21 143 1.6.2.2 Jefe de proyecto
departamentos involucrados
145 1.6.3 Transferencia de conocimiento 2 horas jue 4/2/21 jue 4/2/21
146 1.6.3.1 Recopilar informacién para cierre 0 dias jue 4/2/21 jue 4/2/21 141 1.6.2 Equipo de trabajo [50%]
147 1.6.3.2 Actualizar registro de lecciones aprendidas 25,25 dias jue 4/2/21 jue 11/3/21 146 1.6.3.1 Jefe de proyecto [50%];
Equipo de trabajo [50%]
148 1.6.3.3 Almacenar informacién de proyectos 7,75 dias jue 4/2/21 mar 16/2/21 147 1.6.3.2 Equipo de trabajo [50%]
149 1.6.34 Elaborar informe de cierre de proyecto 6 dias jue 4/2/21 vie 12/2/21 148 1.6.3.3 Jefe de proyecto
150 1.6.3.5 Liberar recursos (re-asignar) 7 horas vie 12/2/21  lun 15/2/21 149 1.63.4 Sponsor [50%]
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No. EDT Nombre de la actividad Duracién Comienzo Fin Predecesora Predecesora Nombre de los recursos
EDT

151 1.6.4 Proyecto cerrado y entregado 7 horas lun 15/2/21  mar 16/2/21 150 1.6.3.5
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Figura 15
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La ruta critica es importante para determinar la flexibilidad de la programacién de las

actividades, es decir se analiza que actividades con una holgura 0 y las cuales el jefe de

proyecto durante su ejecucion debe controlar adecuadamente porque no se pueden extender

de dicha actividad.

En la Tabla 75 se detalla las actividades que son parte de la ruta critica del proyecto;

ademds, se muestra en dos columnas el célculo de desviacion y variacién del proyecto para

cada una de las actividades mediante la siguiente férmula.

Para el andlisis de riesgos para el cumplimiento del cronograma se detalla en la

seccion de gestion de riesgos del presente trabajo con base a la desviacion estandar y la

Desviacion estandar (6) =

variancia calculada.

tP —tO
6

Varianza = 62
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Tabla 75
Ruta critica del proyecto
Fecha estimada Calculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert Desviacion ~ Varianza
1.1 Gestion de proyecto
1.1.1 Inicio proyecto lun 6/4/20 vie 19/6/20
1.1.1.1 Acta de constitucioén lun 6/4/20 mar 21/4/20
1.1.1.1.1 Elaborar acta de constitucién de proyecto lun 6/4/20 vie 10/4/20 2,00 0,17 0,03
1.1.1.1.2 Revisar acta de constitucion lun 6/4/20 mar 7/4/20 1,67 -0,39 0,15
1.1.1.1.3 Aprobar acta de constitucion mié 8/4/20 jue 9/4/20 4,00 0,33 0,11
1.1.1.2 Registro de interesados jue 9/4/20 vie 10/4/20
1.1.1.2.1 Identificar interesados claves vie 10/4/20 mar 21/4/20 2,00 0,17 0,03
1.1.1.2.2 Analizar estrategia con interesados vie 10/4/20 mar 14/4/20 2,00 0,17 0,03
1.1.1.2.3 Elaborar registro de interesados mar 14/4/20 jue 16/4/20 3,00 0,33 0,11
1.1.1.3 Entrega de documentacién de inicio de proyecto jue 16/4/20 mar 21/4/20 2,00 0,17 0,03
1.1.2 Planificar mar 21/4/20 mar 21/4/20
1.1.2.1 Elaborar planes mar 21/4/20 vie 19/6/20
1.1.2.1.1 Elaborar plan de gestion de interesados mar 21/4/20 vie 19/6/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.2 Elaborar plan de gestién de cambios mar 21/4/20 lun 27/4/20 2,00 0,17 0,03
1.1.2.1.3 Elaborar plan de gestién de alcance. lun 27/4/20 mié 29/4/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.4 Elaborar plan de gestién de requisitos mié 29/4/20 mar 5/5/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.5 Elaborar plan de gestién de costos mar 5/5/20 lun 11/5/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.6 Elaborar plan de gestién de cronograma lun 11/5/20 vie 15/5/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.7 Elaborar plan de gestién de adquisiciones vie 15/5/20 jue 21/5/20 4,00 0,33 0,11
1.1.2.1.8 Elaborar plan de gestién de recursos jue 21/5/20 mié 27/5/20 2,00 0,17 0,03
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciébn  Varianza

1.1.2.1.9 Elaborar plan de gestion de comunicaciones mié 27/5/20 vie 29/5/20 4,00 0,33 0,11

1.1.2.1.10 Elaborar plan de gestion de la calidad vie 29/5/20 jue 4/6/20 4,00 0,33 0,11

1.1.2.1.11 Elaborar plan de gestion de riesgos jue 4/6/20 mié 10/6/20 4,00 0,33 0,11

1.1.2.1.12 Determinar lineas bases alcance, tiempo y costo mié 10/6/20 mar 16/6/20 6,00 0,33 0,11

1.1.2.1.13 Revisar planes con sponsor mar 16/6/20 mar 16/6/20

1.1.2.1.14 Aprobar planes mar 16/6/20 jue 18/6/20

1.1.2.2 Kick-off del proyecto vie 19/6/20 vie 19/6/20 2,00 0,17 0,03

1.1.2.2.1 Realizar reunién de Kick-off del proyecto vie 19/6/20 vie 19/6/20

1.2 Situacién inicial

1.2.1 Levantar la gestion de proyectos actual vie 19/6/20 mié 24/6/20

1.2.1.1 Entrevistar al personal clave para las actividades de operacion y mié 24/6/20 jue 25/6/20 3,00 0,17 0,03
mantenimiento de la empresa

1.2.1.2 Visitar las instalaciones e inspeccion de gestion de proyectos de la cadena jue 25/6/20 mié 1/7/20 1,00 0,17 0,03
de valor

1.2.1.3 Taller para levantamiento de la gestién de proyectos actual de la empresa mié 1/7/20 jue 2/7/20 4,00 0,33 0,11

1.2.14 Reunioén de resultado de taller de gestién de proyectos jue 2/7/20 lun 20/7/20 8,00 0,67 0,44

1.2.2 Informe de la gestién actual de proyectos jue 2/7/20 mar 7/7/20

1.2.2.1 Analizar informacion de las actividades de la gestion de proyectos, mar 7/7/20 mar 14/7/20 3,00 0,33 0,11
documentacién, formatos y politicas empresariales.

1.2.2.2 Elaborar informe de estado de la gestion de proyectos actual mar 14/7/20 lun 20/7/20 4,67 0,44 0,20

1.2.2.3 Revisar informe de situacién para la gestion de proyectos actual Iun 20/7/20 lun 20/7/20 4,00 0,17 0,03

1.2.2.4 Aprobar informe de situacion para la gestion de proyectos actual Iun 20/7/20 lun 20/7/20 2,00 0,17 0,03

1.2.2.5 Presentar informe de situacién a involucrados lun 20/7/20 lun 20/7/20 2,00 0,17 0,03

1.2.2.6 Informe de situacién inicial para las actividades de operacion y vie 19/6/20 jue 2/7/20 3,00 0,33 0,11

mantenimiento entregado
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciéon  Varianza

1.3 Disefiar metodologia

1.3.1 Priorizacién de proyectos e impacto Iun 20/7/20 mié 29/7/20

1.3.1.1 Determinar listado de actividades a cumplir los objetivos estratégicos lun 20/7/20 mar 21/7/20 8,00 0,67 0,44

1.3.1.2 Establecer politicas y parametros para la categorizacién de proyectos mar 21/7/20 mar 28/7/20 4,83 0,47 0,22
acorde a portafolio

1.3.1.3 Revisar las politicas y pardmetros para la priorizacion de gestion de mar 28/7/20 mié 29/7/20 8,00 0,67 0,44
proyecto para portafolio

1.3.14 Aprobar politicas y pardmetros de priorizacion de gestién de proyecto mié 29/7/20 mié 29/7/20 2,17 0,19 0,04

1.3.2 Definir procesos acordes al tipo de proyecto lun 17/8/20 mié 7/10/20

1.3.2.1 Metodologia para la gestién de proyecto de mantenimiento lun 17/8/20 lun 7/9/20

1.3.2.1.1 Determinar areas de conocimiento y procesos a implementar segun las lun 17/8/20 mié 19/8/20 2,00 0,17 0,03
buenas practicas del PMBOK

1.3.2.1.2 Andlisis de gestion de proyectos para las actividades de mantenimiento mié 19/8/20 mar 25/8/20 4,00 0,33 0,11

1.3.2.1.3 Establecer los lineamientos para la gufa metodolégica de la gestion de mar 25/8/20 jue 27/8/20 2,00 0,17 0,03
proyectos de mantenimiento seguin las buenas practicas

1.3.2.1.4 Elaborar guia metodoldgica para la gestion de proyectos de mantenimiento jue 27/8/20 jue 3/9/20 5,00 0,33 0,11

1.3.2.1.5 Revisar guia metodoldgica de gestion de proyecto para la gestién de jue 3/9/20 lun 7/9/20 2,00 0,17 0,03
proyectos de mantenimiento

1.3.2.1.6 Aprobar guia metodoldgica de gestion de proyecto para la gestién de lun 7/9/20 lun 7/9/20 2,00 0,17 0,03
proyectos de mantenimiento

1.3.2.2 Metodologia para la gestion de proyecto de propiedades mar 8/9/20 mié 30/9/20

1.3.2.2.1 Determinar dreas de conocimiento y procesos a implementar segtn las mar 8/9/20 mié 9/9/20 2,00 0,17 0,03
buenas précticas del PMBOK

1.3.2.2.2 Andlisis de gestion de proyectos para la administracién de propiedades jue 10/9/20 mar 15/9/20 4,00 0,33 0,11

1.3.2.2.3 Establecer los lineamientos para la gufa metodolégica para la gestion de mié 16/9/20 vie 18/9/20 3,00 0,17 0,03
proyectos de propiedades segtin las buenas practicas.

1.3.2.24 Elaborar guia metodoldgica de gestién de proyectos para propiedades lun 21/9/20 vie 25/9/20 5,00 0,33 0,11

1.3.2.2.5 Revisar guia metodoldgica de gestion de proyectos para propiedades lun 28/9/20 mar 29/9/20 2,00 0,17 0,03
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciébn  Varianza

1.3.2.2.6 Aprobar guia metodoldgica de gestidon de proyectos para propiedades mié 30/9/20 mié 30/9/20 2,00 0,17 0,03

1.3.3 Re-estructurar funciones y organigrama acorde a la gestion de proyectos jue 8/10/20 lun 2/11/20

1.3.3.1 Re-estructurar manual de actividades jue 8/10/20 mar 20/10/20

1.3.3.1.1 Analizar actividades para la gestiéon de proyectos de operacién y jue 8/10/20 mar 13/10/20 4,00 0,17 0,03
mantenimiento acorde a la guia de gestioén de proyectos definida

1.3.3.1.2 Actualizar manual y/o politicas de gestion de proyectos acorde a la guiade  mié 14/10/20 vie 16/10/20 3,00 0,17 0,03
gestién de proyectos

1.3.3.1.3 Revisar documentacion actualizada Iun 19/10/20 lun 19/10/20 8,00 0,67 0,44

1.33.14 Aprobar documentacién actualizada mar 20/10/20 mar 20/10/20 2,00 0,17 0,03

1.3.3.2 Revisar la estructura organizacional para las actividades y operaciones de mar 20/10/20 lun 2/11/20
la empresa INNOVUM

1.3.3.2.1 Analizar roles para las actividades de operacién y mantenimiento acorde a mar 20/10/20 vie 23/10/20 3,00 0,33 0,11
la guia metodologia de gestion de proyectos aprobada

1.3.3.2.2 Re-estructurar organigrama acorde a guia metodologia de gestién de vie 23/10/20 lun 2/11/20 6,00 0,33 0,11
proyectos aprobada

1.3.3.2.3 Revisar mapa organizacional lun 2/11/20 lun 2/11/20 4,00 0,33 0,11

1.3.3.24 Aprobar mapa organizacional lun 2/11/20 Iun 2/11/20 2,00 0,17 0,03

1.3.33 Guias y disefio con su documentacién entregado lun 2/11/20 Iun 2/11/20

1.4 Gestion de informacion mar 3/11/20 vie 27/11/20

1.4.1 Matriz de documentacién para la gestion de proyectos mar 3/11/20 vie 6/11/20

14.1.1 Determinar el flujo de documentacién y plantillas para las actividades de lun 9/11/20 jue 19/11/20 4,00 0,33 0,11
operacién y mantenimiento

1.4.1.2 Actualizar y/o crear formatos para las actividades de operacién y jue 19/11/20 jue 26/11/20 8,50 0,75 0,56
mantenimiento

14.1.3 Elaborar matriz de flujo de documentacion para la gestién de proyectos jue 26/11/20 jue 26/11/20 5,00 0,33 0,11

14.14 Revisar flujo de documentacién para la gestién de proyectos vie 27/11/20 vie 27/11/20 4,00 0,33 0,11

1.4.1.5 Aprobar flujo de documentacion para la gestion de proyectos vie 27/11/20 mar 15/12/20 2,00 0,17 0,03

1.4.2 Plan de comunicacién entre departamentos vie 27/11/20 mar 1/12/20
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciébn  Varianza
1421 Identificar personal involucrado en la gestién de proyectos mar 1/12/20 jue 3/12/20 2,00 0,17 0,03
1422 Analizar interaccion entre personal de los departamentos segin la gufa jue 3/12/20 lun 7/12/20 2,00 0,17 0,03
metodoldgica de gestidon de proyectos
1.42.3 Definir politicas de comunicacion para la gestién de proyectos lun 7/12/20 jue 10/12/20 2,00 0,17 0,03
1424 Elaborar matriz de comunicacion jue 10/12/20 mar 15/12/20 3,00 0,33 0,11
1.4.2.5 Elaborar plan de comunicacién acorde a politicas mar 15/12/20 mar 15/12/20 3,00 0,33 0,11
1.4.2.6 Revisar plan de comunicacién mar 15/12/20 mar 15/12/20 4,00 0,33 0,11
1.4.2.7 Aprobar plan de comunicacién mar 3/11/20 vie 27/11/20 2,00 0,17 0,03
144 Repositorio mié 16/12/20 lun 25/1/21
1441 Dimensionar repositorio mié 16/12/20 vie 1/1/21
14.4.1.1 Identificar tipo y cantidad de informacién a almacenar mié 16/12/20 jue 17/12/20 2,00 0,17 0,03
1.44.1.2 Analizar herramientas disponibles e infraestructura de la empresa vie 18/12/20 mar 22/12/20 3,00 0,33 0,11
14413 Definir la arquitectura de almacenamiento mié 23/12/20 mar 29/12/20 5,00 0,33 0,11
14.4.14 Revisar de arquitectura propuesta para repositorio mié 30/12/20 jue 31/12/20 2,00 0,17 0,03
1.4.4.1.5 Aprobar arquitectura para repositorio vie 1/1/21 vie 1/1/21 2,00 0,17 0,03
1.4.4.2 Configurar repositorio vie 1/1/21 vie 1/1/21
1.4.4.2.1 Determinar usuarios y permisos segtin guia metodoldgica vie 1/1/21 mié 13/1/21 2,00 0,17 0,03
14422 Revisar lista de usuarios y perfiles para la gestién de proyectos vie 1/1/21 mar 5/1/21 5,00 0,17 0,03
1.4.42.3 Aprobar lista de usuarios y perfiles para la gestion de proyectos mar 5/1/21 mié 6/1/21 2,00 0,17 0,03
14424 Configurar repositorio con los perfiles y acceso aprobados para la gestién mié 6/1/21 mié 6/1/21 3,00 0,17 0,03
de proyectos
1.4.42.5 Prueba de acceso del repositorio mié 6/1/21 Iun 11/1/21 2,00 0,17 0,03
1.44.3 Almacenar informacion lun 11/1/21 mié 13/1/21
1.4.43.1 Elaborar instructivo de almacenamiento en repositorio acorde a estructura mié 13/1/21 lun 25/1/21 4,00 0,33 0,11

de tipo de proyecto
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciébn  Varianza
1.443.2 Sociabilizar las politicas y estructura de almacenamiento segtn tipo de mié 13/1/21 mar 19/1/21 4,00 0,33 0,11
proyecto
1.4.433 Entregar claves de acceso a usuarios identificados en las actividades de mar 19/1/21 mié 20/1/21 4,00 0,33 0,11
operacion y mantenimiento
14434 Cargar la informacién con base a infraestructura documental definida mié 20/1/21 mié 20/1/21 3,00 0,33 0,11
1.5 Acompafiamiento
1.5.2 Capacitacion lun 25/1/21 jue 4/2/21
1.5.2.1 Determinar las inducciones acordes a las necesidades para la lun 25/1/21 jue 28/1/21 3,00 0,33 0,11
implementacién de guia metodolégica para la gestién de proyectos
1522 Elaborar plan de capacitacién jue 28/1/21 mié 3/2/21 4,00 0,33 0,11
1.5.2.3 Revisar plan de capacitacion mié 3/2/21 jue 4/2/21 6,00 0,33 0,11
1.5.24 Aprobar plan jue 4/2/21 jue 4/2/21 2,00 0,17 0,03
1.5.3 Acompafiamiento terminado jue 4/2/21 jue 4/2/21
1.6 Entrega de proyecto
1.6.1 Validar entregables jue 4/2/21 mar 16/2/21
1.6.1.1 Inspeccién de hitos de entrega definidos en el proyecto jue 4/2/21 vie 12/2/21 6,00 0,17 0,03
1.6.1.2 Elaborar acta de entrega de los hitos del proyecto vie 12/2/21 lun 15/2/21 7,17 0,36 0,13
1.6.1.3 Revisar acta de entrega de hitos lun 15/2/21 mar 16/2/21 7,17 0,36 0,13
1.6.1.4 Suscribir acta de entrega de los hitos del proyecto mar 16/2/21 mar 16/2/21
1.6.2 Cerrar adquisiciones mar 16/2/21 mié 24/2/21
1.6.2.1 Liquidacion y cierre de contratos mar 16/2/21 jue 18/2/21 2,17 0,19 0,04
1.6.2.2 Elaborar documentacién administrativa final jue 18/2/21 mar 23/2/21 2,83 0,31 0,09
1.6.2.3 Remitir informacion relevante a los departamentos involucrados mar 23/2/21 mié 24/2/21 8,00 0,67 0,44
1.6.3 Transferencia de conocimiento mié 24/2/21 jue 11/3/21

1.6.3.1 Recopilar informacién para cierre mié 24/2/21 lun 1/3/21 3,00 0,33 0,11
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Fecha estimada Cilculo
EDT Nombre de tarea Comienzo Fin Pert  Desviaciéon  Varianza
1.6.3.2 Actualizar registro de lecciones aprendidas lun 1/3/21 mié 3/3/21 2,00 0,17 0,03
1.6.3.3 Almacenar informacién de proyectos mié 3/3/21 lun 8/3/21 3,00 0,33 0,11
1.6.3.4 Elaborar informe de cierre de proyecto lun 8/3/21 jue 11/3/21 3,00 0,33 0,11
1.6.3.5 Liberar recursos (re-asignar) jue 11/3/21 jue 11/3/21 4,00 0,33 0,11

1.6.4

Proyecto cerrado y entregado

jue 11/3/21

jue 11/3/21
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El resultado obtenido una desviacion estandar de 26,19 dias y una variacién de 10,56
dias del proyecto esta da como resultado sumando todas las variancias y desviaciones de las

actividades de la ruta critica definida en el proyecto como se indica en la siguiente férmula:

Duracién del proyecto = 2 M

Varianza del proyecto = Z o?

Donde M es la media de las actividades de la ruta critica y la o es la sumatoria de la
variancia de las actividades de la ruta critica. La deviacion del proyecto se calcula sacando la
raiz cuadrada de la varianza del proyecto; por lo que para el presente trabajo tiene un valor de
3,06 dias.

Linea Base del Cronograma

La linea base del cronograma esta compuesta por el cronograma aprobado por el

sponsor, este incluye actividades de fecha inicio y fin e hitos en las lineas de tiempo

agrupados por paquetes de trabajo como se presenta en la Figura 16.
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Figura 16

Linea de tiempo del proyecto con hitos principales
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Gestion de Costos

La gestion de los costos del proyecto incluye los procesos involucrados en planificar,
estimar, presupuestar, financiar, gestionar y controlar los costos de modo que se complete el
proyecto dentro de un presupuesto aprobado (PMBOK, 2017).
Plan de Gestion de Costos

El plan para la gestién de costo permite definir la planificacion, estimacion,
presupuesto, gestion y control de costo para el proyecto; asi como la forma en tratar los
cambios y actualizaciones en caso de existir por desviaciones en la linea base como se

describe en Tabla 76.

Tabla 76

Plan de gestion de costos

PLAN DE GESTION DE COSTOS

Fecha: 22-may-2020 Cadigo: MNT-005-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Establecer las politicas para la planificacién de los costos mediante la estimacién de las
Objetivo: actividades del proyecto y determinando una reserva de gestion en caso de riesgos no
previstos y las métricas de control de costos de proyecto durante su ejecucion.

PROCEDIMIENTO

Para realizar el plan de gestioén de costos se debe seguir el siguiente proceso:
1. Estimar los costos considerando todas las actividades a completar en el proyecto, la unidad de medida
serd en ddlares y dependiendo del tipo del recurso:

a. Recurso trabajo (personal): Se contempla una persona con conocimientos y experiencia en
gestidn de proyectos como parte del equipo; los demds integrantes son personal de los
departamentos involucrados en la cadena de valor como equipo de trabajo de manera parcial.

b. Recurso material o consumible: Costo por adquisicién de equipos o herramientas que se
requieren para implementar el proyecto.

c. Recurso servicio: Costo por entregable o actividad que se requiere durante la ejecucién del
proyecto como catering o consultorias.

2. Para la determinar se considera lo siguiente:

a. Eljefe de proyecto suma todos los costos de las actividades en la cuenta de control para
establecer un presupuesto (estimacién ascendente).

b. Se considera la linea base de costos a la suma de todos los costos de la cuenta de control més la
reserva de contingencia.

c. Lareserva de gestion se estima considerando un porcentaje al 10% de todos los paquetes de
trabajo.

d. El presupuesto del proyecto es la suma de la linea a base de los costos mds la reserva de gestion.
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3. Efectuar reunion de trabajo para andlisis y aprobacion del presupuesto con sponsor.
4. Monitorear y controlar los costos, el jefe de proyecto registra los costos reales del flujo de caja en un
informe mensual del proyecto para:

a. Medir el desempeifio del proyecto para las variaciones definidas en el control de costos.
b. Identificar posibles riesgos e interpretacion de variaciones.
c. Tomar acciones correctivas y/ preventivas en las reuniones de avance con el sponsor.

INTERESADO PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad Sponsor Jefe de proyecto %?giylz t((i) © C;gzztgéd:
Planificar la gestién de los costos A R/ C
Estimar los costos C R/ C
Determinar presupuesto A R/ C C
Control de Costos A RA I
R =responsable = A = Aprueba  C = Contribuye I = Informa
INSUMOS

Acta de constitucién de proyecto, plan de gestion de alcance, EDT, estimaciéon de costos, acuerdos,
solicitudes de cambio.

ESTIMACION DEL COSTO

La estimacidn se realiza por métricas en las actividades (recursos, material o servicios) para los procesos
primarios de la cadena de valor mediante juicio de experto por medio de la herramienta Microsoft EXCEL.

LINEA BASE DEL COSTO

La estructura del presupuesto de la gestién de proyectos para la operaciéon y mantenimiento incluye los
siguientes costos:

e Costos Directos: Sumatoria de la estimacion de costos del total de materiales, de mano de obra y de
subcontratos de cada entregable del proyecto; y,

e Costos indirectos: Sumatoria de los costos de equipos, herramientas, transportes, y comisiones que se
requiere para la administracion del proyecto.

La linea base de costos estd constituida por los valores indicados en las actividades mads la reserva de
contingencia.

CONTROL DEL COSTO

El monitoreo y control mensual por el jefe de proyecto mediante un andlisis de indicadores, siendo apoyo
para ajustar las lineas base previa aprobacion con sponsor. En caso de requerir se elabora una solicitud de
cambio para la modificacién de lineas bases y planes.

Variacion/Indice (EVM) Férmula Interpretacion
Variacion del costo (CV) CV =EV - AC CV > 0 Bajo el presupuesto
CV <0 Sobre el presupuesto
Indice de desempefio del costo EV CPI = 0 Igual al planeado
(SPD “Mxc CPI > I Mayor al planead
yor al planeado
CPI < 1 Menor al planeado
Estimado a la conclusiéon (EAC) EAC = % Costo actual del proyecto
CPI
Estimado hasta la conclusién ETC = EAC — AC Costo para terminar el proyecto
Variacion a la conclusién VAC = BAC — EAC VAC =0 Igual al planeado
(VAC) VAC > 1 Mayor al planeado
VAC < 1 Menor al planeado
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En donde: EV= Valor ganado, AC= Costo actual, BAC = Presupuesto del proyecto

OBSERVACIONES

El informe del proyecto debe incluir el avance real ejecutado respecto al planificado, los hitos completados
acorde a los planes aprobados.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado Jefe de proyecto Firma:
por:
oY Jefe de proyecto Firma:
por:
Apr'obado Sponsor Firma:
por:

Estimacion de Costos por Actividades

La estimacion de costos se realiza mediante juicio de experto para cada actividad en el
proyecto (humano, material o servicio). En la Tabla 77 se muestra la estimacién de costo por
los entregables macros del proyecto siendo un total de $ 19.008,42.

Los recursos se concentran la mayor parte en personal lo cual se representa en un 75%
del total de los costos estimados para el proyecto; en la Figura 17 se muestra la distribucién

de costos por tipo de recursos.

Figura 17

Distribucion de costos por recursos

DISTRIBUCION DE COSTO POR TIPO DE RECURSO
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Tabla 77
Costos del proyecto por entregables macros
Fase del Proyecto EDT Nombre de la actividad Trabajo Material Servicio Valor Total
Gesti6n de proyecto 1.1.1 Inicio proyecto $930,00 $7,63 - $937,63 $3.295,55
1.1.2 Planificar $3.450,00 $22,72 - $3.472,72
Situacién inicial 1.2.1 Levantar la gestién de proyectos actual $600,00 $5,60 - $605,60 $1.283,43
1.2.2 Informe de la gestion actual de proyectos $750,00 $7,63 - $757,63
Disefiar metodologia 13,1 Priorizacién de proyectos e impacto $435,00 - - $435,00 $5.543,53
1.3.2 Definir procesos acordes al tipo de proyecto $2.985,00 $2.108,75 - $5.093,75
1323 Re-estructurar f'unciones y organigrama $1.140,00 $29,78 - $1.169,78
acorde a la gestion de proyectos
Gestién Qe 141 Matriz de documentacién para la gestion de $1.185,00 $5.,56 - $1.190,56 $6.144.,47
informacion proyectos
1.4.2 Plan de comunicacién entre departamentos $765,00 $5,56 - $770,56
1.4.3 Politicas de gestion de adquisiciones $495,00 $5,56 - $500,56
1.4.4 Repositorio $1.710,00 $2.100,00 - $3.810,00
Acompafamiento 15.1 Piloto $315.,00 $5.56 - $320,56 $1.215,34
1.5.2 Capacitacién $555,00 $29,78 $400,00 $984,78
Entrega de proyecto 1.6.1 Validar entregables $480,00 $5,56 - $485,56 $1.526,11
1.6.2 Cerrar adquisiciones $360,00 $- - $360,00
1.6.3 Transferencia de conocimiento $870,00 $5,56 - $875,56
Total $17.025,00 $4.345,22 $400,00 $19.008,42
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Linea Base de Costos y Reserva (Presupuesto del Proyecto)

La linea base de costos esta constituida por los valores indicados en las actividades a
ejecutase en el proyecto més la reserva de gestion definida; esta se compara con los avances
reales del proyecto y puede ser modificada mediante un proceso de control de cambio. En la
Tabla 78 se muestra el presupuesto del proyecto que incluye el listado de actividades, reserva

de contingencia y la reserva de gestion del proyecto por un valor de $ $25.186,24.

Tabla 78

Presupuesto del proyecto

EDT Nombre de la actividad Total
1.1. Gestién de proyecto $3.295,55
1.2. Situacioén inicial $1.283,43
1.3. Disefiar metodologia $5.543,53
14. Gestién de informacién $6.144.,47
1.5. Acompafiamiento $1.215,34
1.6. Entrega de proyecto $ 1.526,11

Reserva de contingencia $2.739,00
Reserva de gestién (10%) $ 1.900,84
Total $23.648,26

En la Tabla 79 se describe el flujo de costo del proyecto por meses y en la Figura 18
se muestra el flujo acumulado por meses para el proyecto; el BAC visualizado es la linea base

del proyecto.

Figura 18

Flujo acumulado por meses
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Tabla 79

Flujo de proyecto -2020

188

Nombre de la actividad

2020

Abril Mayo

Junio

Julio Agosto  Septiembre

Octubre  Noviembre

Diciembre

Gestion de proyecto
Inicio proyecto
Planificar
Situacién inicial
Levantar la gestion de proyectos actual
Informe de la gestién actual de proyectos
Disefiar metodologia
Priorizacién de proyectos e impacto

Definir procesos acordes al tipo de proyecto
Re-estructurar funciones y organigrama acorde a la
gestién de proyectos

Gestion de informacién
Matriz de documentacidn para la gestién de
proyectos

Plan de comunicacién entre departamentos
Politicas de gestion de adquisiciones
Repositorio
Acompafiamiento
Piloto
Capacitacion
Entrega de proyecto
Validar entregables
Cerrar adquisiciones
Transferencia de conocimiento

$677.,83
$1.297,50

$1.320,22

$545,60
$737,83

$435,00
$540,61 472,5

$2.494,50  $491,14

$1.109,78

$1.100,56

Total

$677,83 $1.297,50 $1.320,22

$545,60 $1.713,44  $472,50

$2.494,50  $491,14

$2.210,34

Flujo acumulado

$677,83 $1.975,33

$3.295,55

$3.841,15 $5.554,59  $6.027,09

$8.521,59  $9.012,73

$11.223,07
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2021

Nombre de la actividad Enero Febrero

Marzo

Gestién de proyecto
Inicio proyecto
Planificar
Situacién inicial
Levantar la gestion de proyectos actual
Informe de la gestién actual de proyectos
Diseflar metodologia
Priorizacién de proyectos e impacto

Definir procesos acordes al tipo de proyecto
Re-estructurar funciones y organigrama acorde a la
gestion de proyectos

Gestién de informacién
Matriz de documentacidn para la gestion de

proyectos
$770,56

$455,56

Plan de comunicacién entre departamentos
Politicas de gestion de adquisiciones
Repositorio
Acompafiamiento
Piloto
Capacitacion
Entrega de proyecto
Validar entregables
Cerrar adquisiciones

Transferencia de conocimiento

$3.817,80

$305,56
$909,78

$470,56
$360,00
$695,56

Total $1.226,11 $3.817,80

$2.741,45

Flujo acumulado $12.449,18 $16.266,98

$19.008,42

189
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Gestion de la Calidad
La gestion de la calidad en un proyecto es importante debido a que define la gestion y
control de los requisitos de calidad del proyecto y del producto a fin de satisfacer los
objetivos de los interesados. (PMBOK, 2017).
Plan de Gestion de la Calidad
Identifica los requisitos y/o estdndares de calidad que se requieren en los entregables
del proyecto y el como se cumplirdn durante la ejecucion del proyecto como se muestra en la
Tabla 80; para el presente trabajo se considera los siguientes costos de calidad:
e Conformidad: Relacionados con la calidad del producto o entregable como los
costos de prevencion (capacitacion, documentacidn procesos o equipos) y
evaluacién (pruebas o inspecciones).
e No conformidad: Relacionados con la expectativa de los interesados como son las

fallas internas (re-trabajo o desecho) o externas (trabajos por garantia u

obligaciones).
Tabla 80
Plan de gestion de calidad
PLAN DE GESTION DE CALIDAD
Fecha: 27-abr-2020 Cédigo: MNT-016-2020
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . S . S S
e — permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa

INNOVUM.

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Establecer los lineamientos para la definicion y gestion de los requisitos de calidad de los

entregables del proyecto acorde a las expectativas de los interesados y sus actividades de

control para un producto funcional mediante:

Qs 1. La verificacidn de los entregables del proyecto cumpla con las buenas précticas del
PMBOK® del PMI.

2. Definicién de la gestion de calidad para evaluar del proyecto y del producto.

3. Establecer las métricas de calidad para cada entregable identificado.

PROCEDIMIENTO

1. Identificar los estdndares y/o politicas a aplicar en los requisitos del producto y del proyecto por el
equipo de trabajo y jefe de proyecto.
2. Elaborar lista de verificacidn con cada entregable o paquete de trabajo.
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e

N

Recopilar los datos para efectuar las mediciones de control acorde a las métricas establecidas.
Levantar las no conformidades por cada entregable y analizar los posibles cambios o

implementaciones.

Determinar las acciones preventivas y/ correctivas requeridas.
Monitoreo de la calidad por medio de reuniones y/o inspecciones de las solicitudes aprobadas.
Terminado el trabajo se procede a validar con el sponsor y/o involucrado designado.

En caso de existir cambios se registra la solicitud y se procede al procedimiento de gestiéon de cambios

previa coordinacion.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad : -
Sponsor Jefe de proyecto Equipo de trabajo
Planificar la gestion de la calidad A R C
Gestionar la calidad R C
Controlar la calidad C R/ C
R =responsable = A = Aprueba C = Contribuye I=Informa

INSUMOS

Acta de constitucion de proyecto, plan de gestion de interesados, cronograma, registro de recursos, registro
de riesgos, solicitudes de cambio, plan de gestion de requisitos, lineas bases, documentos de proyecto.

ACTIVIDADES DE LA CALIDAD

No Entregable Estandar aplicar Actividad de control
1 Informe de diagnéstico e Politicas de la Validar el entregable mediante la entrega
de la situacion de la empresa INNOVUM del mapa de gestion de proyectos actual de
gestion de proyectos la empresa de las actividades primarias de
actuales para las la cadena de valor.
actividades primarias
de la cadena de valor. e Procedimientos de gestion de
proyectos.
e Formatos y plantillas
e Documentacion para la gestiéon de
proyectos de las actividades de
operacién y mantenimiento.
2 Esquema de e PMBOK® versién 6 | Validar entregable mediante hoja de
priorizacion de gestion e Politicas de la verificacion e inspeccién, que incluya:
de proyectos empresa INNOVUM
(categorizado) e Politicas del grupo e (Categorizacion de los proyectos de
ALESSA operacién y mantenimiento.
e Pardmetros y politicas de validacion.
e Areas de conocimiento a aplicar para
cada categoria de proyecto (flujo de
gestion de proyectos e informacion).
3 Guia metodoldgica para e PMBOK® versién 6 | Validar el entregable mediante hoja de
la gestion de proyectos. e Politicas del grupo verificacion e inspeccidn, que incluya:
ALESSA
e Politicas de la ¢  Guia de metodologia aprobada de los
empresa INNOVUM procesos primarios de la cadena de

valor siguiendo la gufa PMBOK®
para la gestion de proyectos (gestion
de mantenimiento, gestion de
propiedades y gestion de la
construccion).

e  Cumplimiento de normas impuestas
por organismos de control y
fiscalizacion (nacional, sectorial y
regional).
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3 Matriz de flujo de
documentacién con
formatos y planillas
para la gestién de
proyectos de las
actividades primarias
de la cadena de valor.

PMBOK® version 6
Politicas del grupo
ALESSA Politicas
de la empresa
INNOVUM

Gufa metodologia
para la gestion de
proyectos definida.

Validar entregable mediante hoja de
verificacion e inspeccién que incluya:

e  Matriz de priorizacién de
documentacién y formatos por
categoria de proyecto.

e  Formatos y/o planillas para las

operaciones y mantenimiento alienado

con la gufa metodolégica definida.

4 Repositorio para el 1SO27001 Validar entregable mediante hoja de
almacenamiento de la Normativa interna de | verificacion e inspeccidn; que incluya.
informacion del la empresa
proyecto. Esquema de gestion e Arquitectura determinada para cada

de la informacién proceso primario de la cadena de valor
(gestion de mantenimiento, gestion de
propiedades y gestion de
construccién).
e  Definir perfiles segiin los usuarios para
la gestién de la documentacién a
cumplir.

5 Re-estructura Guia metodologia Validar entregable mediante hoja de
organizacional para la gestién de verificacion e inspeccion, que incluya:
adecuada y manual de proyectos definida.
funciones. Normativa internade | ® Documentacion de los perfiles

la empresa. requeridos para la gestion de proyectos
Politicas del grupo de las actividades primarias de la
ALESSA. cadena de valor.
e Documentacion de las actividades para
la gestién de proyectos por perfiles.
6 Plan de comunicacién Gufa metodologia Validar entregable mediante hoja de

entre departamentos
para los procesos
primarios de la cadena
de valor.

para la gestion de
proyectos definida.
Normativa interna de
la empresa.

Politicas del grupo
ALESSA.

verificacion e inspeccién, que incluya:

e Matriz de comunicacién entre de
departamentos con su flujo de
informacion.

e Politicas de comunicacién entre
departamentos las actividades
primarias de la cadena de valor.

7 Politicas de
adquisiciones para la
gestion de proyectos de
operacion y
mantenimiento.

Guia metodologia
para la gestion de
proyectos definida.
Normativa interna de
la empresa.

Politicas del grupo
ALESSA.

Validar entregable mediante hoja de
verificacion e inspeccién, que incluya:

e Politica de adquisiciones segin
categorizacion de proyectos.

e Lineamientos de las adquisiciones
seglin la normativa de la unidad de
analisis financieros econémicos
(UAFE).

e Matriz de flujo de actividades de
adquisiciones para la gestion de
proyectos.

8 Capacitacion de
personal del a nueva
metodologia de
proyectos para los
procesos primarios de la
cadena de valor.

Guia metodologia
para la gestion de
proyectos definida.
Normativa interna de
la empresa.

Validar entregable mediante hoja de
verificacion e inspeccion que incluya:

e Taller para la sociabilizacién de la
metodologia de gestién de proyectos
para la operacién y mantenimiento.

e Registro de asistencia a la capacitacion

al personal involucrado en las
actividades de operacién y
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mantenimiento.

e Personal involucrado en el proceso
capacitado al 100% con evaluacién
superior a 70 para la gestién de
proyectos de mantenimiento y
operaciones.

Planes de proyecto

¢ PMBOK® versién 6 | Plan de proyectos y lineas base acorde a la
metodologia del PMBOK® aprobados.

Plan de gestion de interesados.
Plan de gestién de alcance.
Plan de gestién de requisitos.
Plan de gestién de cronograma.
Plan de gestién de costos.

Plan de gestion de recursos.
Plan de gestién de la calidad.

Plan de gestion de las adquisiciones.
Plan de gestion de riesgos.

Plan de gestion de las comunicaciones.

10

Entrega de proyecto

¢ PMBOK® versién 6 | Validar el entregable mediante hoja de

e Guia metodologia verificacién e inspeccién que incluya:
para la gestion de
proyectos definida. e Actade entrega de los entregables
e Normativa interna de validados suscrito por el jefe de
la empresa. proyecto y sponsor.

e Informe de cierre de proyecto y
desempefio obtenido.

e Registro de lecciones aprendidas del
proyecto.

e Almacenamiento de la informacién
generada del proyecto acorde a
estructura.

e Entrega de documentacién
administrativa para cierre de
proveedores y liquidacién del
proyecto.

METRICAS DE CALIDAD

En las métricas de calidad del proyecto se definen en la donde se describe el factor de calidad, objetivo,
métrica, responsables y frecuencia de monitoreo.

CONTROL Y SEGUIMIENTO

El jefe de proyecto debe asegurar el control de las actividades de la gestion de la calidad (estandares,
requisitos, regulaciones y especificaciones aplicables) para evaluar el desempefio y asegurar que las salidas
del proyecto sean completas y satisfagan las expectativas del cliente mediante inspecciones y métricas de
calidad definidas. En caso de existir cambios se debe ejecutar el proceso de gestion de cambios especifico
para el proyecto.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

Meétricas de Calidad

194

Las métricas de calidad se describen por atributo del producto y/o del proyecto para

su cumplimiento con respecto a las lineas bases, esto permite al jefe de proyecto verificar con

las perspectivas requeridas con el objetivo de tomar acciones correctivas en caso de tener

desviaciones de costos y cronograma superior al 5% descritas en la Tabla 81.

Tabla 81

Métrica de calidad

No. Factor de calidad Objetivo Métrica Responsable Frecu§n.c/1a de
medicion
1 Desempeifio del Cumplir con el 100% de Jefe de Mensual
alcance alcance en el entregables proyecto
proyecto para el cumplidos
producto.
2 Desempefio de Cumplir con el SPI > 0.90 Jefe de Mensual
cronograma cronograma proyecto
aprobado en el
proyecto
3 Desempeiio del Cumplir con el CPI > 0.90 Jefe de Mensual
costo costo aprobado en proyecto
el proyecto
4 Gestion del Cumplir con el % de documentaciéon  Jefe de Durante
proyecto estdndar entregada segin proyecto todo el
PMBOK® para metodologia proyecto
procesos. PMBOK® > 90%
5 Informe de Definir una linea 100% de los Jefe de Unico
diagnéstico de la base con el entregables proyecto
situacion de la levantamiento de ~ cumplido establecido
gestion de gestion de en las actividades de
proyectos actuales proyectos de las control.
para las actividades  actividades de
primarias de la operacion y
cadena de valor. mantenimiento.
6 Esquema de Definir una politica 100% de los Jefe de Unica
priorizacién de para la priorizacién entregables proyecto
gestion de de proyectos y su  cumplido establecido
proyectos parametrizacion. en las actividades de
(categorizado) control.
Auditoria de Gerente de Anual
cumplimiento de la operaciones
categorizacion de los  Jefe de
proyectos y su mantenimiento
parametrizacion
acorde a politicas.
7  Guia metodologia Definir una guiade 100% de los Jefe de Unica
para la gestién de desarrollo de entregables proyecto
proyectos. gestién de proyecto cumplido establecido
para las actividades en las actividades de
de operacion y control.
mantenimiento. Auditoria de Oficial de Semestral
cumplimiento de la cumplimiento

guia de gestion de
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No. Factor de calidad Objetivo Meétrica Responsable Frecue?n.cia de
medicién
proyectos por tipo.
8 Matriz de flujo de Definir un esquema 100% de los Jefe de Unica
documentacién con  de gestion de la entregables proyecto
formatos y planillas  informacién para ~ cumplido establecido
para la gestién de los proyectos de los en las actividades de
proyectos de las procesos primarios  control.
actividades de la cadena de Auditorfa de Oficial de Semestral
primarias de la valor. cumplimiento de la cumplimiento
cadena de valor. guia de gestion de
proyectos con el
flujo de
documentacién
9 Esquema de gestion  Definir un esquema Auditoria de Oficial de Semestral
de informacién de gestién de la cumplimiento flujo cumplimiento
informacién para  de gestion de
cada categoriade  informacién
proyecto de la documental por
empresa; flujo de  categoria de
documentacion, proyecto
formatos y/o
plantillas y registro
de
almacenamiento.
10 Re-estructuracién Determinar la 100% de los Jefe de Unico
de la estructura estructura entregables recursos
organizacional y organizacional y cumplido establecido  humanos
actividades de perfiles adecuados  en las actividades de
operacion y para las actividades control.
mantenimiento. de operacion y Evaluacion de Jefe de Semestral
mantenimiento. personal de las recursos
actividades que humanos
ejecuta y
cumplimiento.
11 Plande Determinar las 100% de los Jefe de Unico
comunicacion entre  politicas de entregables proyecto
departamentos para  comunicacién para cumplido establecido
los procesos los departamentos  en las actividades de
primarios de la indurados en las control.
cadena de valor. actividades
primarias de la
cadena de valor
12 Politicas de Determinar las 100% de los Jefe de Unico
adquisiciones para politicas de entregables proyecto
la gestioén de adquisiciones para  cumplido establecido
proyectos de la gestion de en las actividades de
operacion y proyecto de las control.
mantenimiento. actividades Auditoria de Oficial de Semestral
primarias de la cumplimiento flujo cumplimiento
cadena de valor. de adquisiciones
para la gestion de
informacién
documental por
categoria de
proyecto
13 Repositorio parael  Eficiencia de los Almacenamiento de  Oficial de Semanal
almacenamiento de  sistemas para el informacién > 90% cumplimiento

la informacién del
proyecto.

almacenamiento de
la informacidn de

se comprueba
mediante auditorias
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No. Factor de calidad Objetivo Métrica Responsable Frecue?n.c}a de
medicién
los procesos de proceso.
Primarios Disponibilidad del Jefe de TICs Trimestral
mejorados. servicio al usuario >
90% se comprueba
mediante encuestas
14 Capacitacién de Cumplir con las Registro de Equipo de Unico
personal del a capacitaciones del  asistencia trabajo
nueva metodologia  personal Evaluacion > 70%
de proyectos para
los procesos
primarios de la
cadena de valor.
15 Entrega de proyecto  Mejorar los 100% personal Oficial de Trimestral
procesos primarios utilice las cumplimiento

de la gestion de
proyecto en
operaciones y
mantenimiento

herramientas por
medio de auditorias.

Lista de Verificacion de la Calidad

Se elabora una lista de verificacion mediante juicio de expertos, entregables y

criterios de aceptacion; el jefe de proyecto mediante inspecciones y la documentacién

establecida revisa los entregables que cumplan con todo lo relevante para el producto y

proyecto descrito en la Tabla 82 y posteriormente revisa con el sponsor para una aceptacion

de los entregables.
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Tabla 82

Lista de verificacion

Cumple Accién GeSUQH dela Control de la Calidad
tomada calidad
Solicitud o
d 2 s 5
€ < < =5 o s 8o &
cambio & 2 L 8 228 g 8% TeE S &
= = A = 2 %) Q ©
Descripcion SI NO NA (gyNo) 5 8 o ooemeaon B 2@ E5 S8 92 5 %
> = de la accion E 28 £E2 Z2g £5 o B
L S, 5 <= 9% OF 23 2
oy &) 3] a .S 5 20 5
8 A > XS
Gestién de proyecto
Inicio del proyecto
1.- Acta de constitucion de proyecto X X
2.- Registro de interesado X X X
Planificacién
1.- Planes de proyectos aprobados X X X X X
2.- Kick-off del proyecto X X
Situacién inicial
1.- Informe de diagnéstico de la situacion de la gestion X X X X X

de proyectos actuales para las actividades primarias de la
cadena de valor.
Disefiar metodologia

1.- Priorizacion de proyectos e impacto X X X

2.- Metodologia de gestion de proyectos X X X X X X
3.- Metodologia de gestion de propiedades X X X X X X
4.- Metodologia de gestién de construccion X X X X X X
5.- Re-estructura estructura organizacional y funciones X X

bajo enfoque de gestién de proyectos definidos.
Gestion de informacién

1.- Matriz de comunicacién para la gestion de proyectos X X X X
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Cumple Accién Gestlpn dela Control de la Calidad
tomada calidad
Solicitud =
o) Q
de < = = o = 8o g
cambio & & i5Ci S 2% % 8% 2% 8§
= o 0 =] 2 @ fQ Q =
Descripcién SI NO NA (gyno) 5 8 poeneedn B2 g ES s3 82 8
9 & delaaccion g ©8 &5 gZg Z e 3
e 2 S <2 ¥ O0F 32 2 &
2.- Politicas de comunicaciones X X X X
3.- Politicas de gestién de adquisiciones X X X X
4.- Repositorio X X X X
Acompafiamiento
1.- Plan piloto X X X X X
2.- Plan de capacitacion X X X X X X
Entrega del proyecto
1.- Validar entregables X X X
2.- Cerrar adquisiciones X
3.- Registro de lecciones aprendidas X X X
4.- Informe de cierre de proyecto X X X
5.- Almacenar informacién de proyecto X X
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Gestion de Recursos

La gestion de recursos incluye los procesos para identificar, adquirir y gestionar los
recursos necesarios para la conclusion exitosa del proyecto (PMBOK, 2017); los recursos
garantizan la ejecucion de las actividades del proyecto y el equipo de trabajo en el momento y
lugar apropiado.
Plan de Gestion de los Recursos

El plan de gestion de recursos sirve para estimar, adquirir, gestionar y utilizar los
recursos en materiales, servicios y personal del proyecto, esta es importante para determinar y

asegurar que existan suficientes recursos disponibles para el proyecto como se muestra en la

Tabla 83.

Tabla 83

Plan de gestion de recursos

PLAN DE GESTION DE RECURSOS

Fecha: 12-jun-2020 Cédigo: MNT-015-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Establecer los lineamientos para la identificacion y cuantificacién de los recursos necesarios
Objetivos: | (material, servicio y personal) para la ejecucion del proyecto acorde a las actividades
establecidas en el cronograma y su control.

PROCEDIMIENTO

Identificar las necesidades del proyecto segtin actividades en una reunién de trabajo.
Seleccionar al personal adecuado para cada actividad y el material y/o servicio requerido.
Revisar el listado de los recursos (personal, material y servicio) con el sponsor.

Estimar el tipo de asignacién de los recursos segtn las actividades a ejecutar el proyecto.

El jefe de proyecto verifica con los gerentes o jefes departamentales disponibilidad del recurso:

el

a. Comunicar al personal interno la vinculacién a proyecto y los objetivos del proyecto.
b. Para la ejecucion se debe seguir el proceso de gestion de adquisiciones para material y servicios.

6. Monitorear el personal a vincularse en las etapas que se requiere del proyecto.
7. Desvinculacion de personal al finalizar el proyecto o fase mediante comunicados a los jefes
funcionales acorde al plan de comunicacién.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores

Actividad
Sponsor Jefe de proyecto Equipo de trabajo

Planificar la gestién de recursos A R C
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Estimar los recursos de las actividades R/ I
Adquirir recursos A R/

Desarrollar el equipo RA C
Dirigir al equipo R C
Controlar los recursos C RA I

R =responsable A = Aprueba C=Contribuye I=Informa

INSUMOS

Acta de constitucién de proyecto, plan de gestion de interesados, cronograma, registro de recursos, registro
de riesgos, solicitudes de cambio, documentos de proyecto.

ORGANIGRAMA DEL PROYECTO

El organigrama del proyecto estd compuesto por el equipo del proyecto que conforma personal de los
departamentos involucrados en los procesos primarios en la cadena de valor mds una persona de apoyo en el
desarrollo de la guia metodolédgica y definiciones de gestion de informacién y levantamiento de requisitos de
las 4reas involucradas en las actividades primarias de la cadena de valor (analista de proyecto).

Cabe mencionar que existen departamentos que dan apoyo a la empresa que son parte principal del grupo
ALESSA como es el departamento de recursos humanos y de tecnologia; el cargo de analista de proyecto es
una adquisicién temporal en la empresa para el proyecto.

Supervisor de
Operaciones

Supervisor de
mantenimiento

— Equipo de trabajo —— Supervisor de

propiedades
B - Analista de TICs
3
. Analista de
8= proyecto
g g —— lefede Proyecto —
= E" —————— Jefe de recursos
£ humanos
3 —  Grupo ALESSA
lefede TICs
| Proveedoresdel | Oficial de
proyects cumplimiento
Gerente
. . —— Jlefe de compras
L Empresa INNOVUM Administrativo
lefe de
Gerente de Mantenimiento
operaciones _ Jofe da
propiedades
MATRIZ DE RECURSOS
No Cargo Actividades macro Reporta / Supervisa Periodo
requerido
1 Jefe de proyecto |e  Elaborar acta de constitucién | Sponsor Equipo de 06-abr-2021
de proyecto trabajo al 11-mar-
e Elaborar planes del proyecto 2021
e Coordinar gestiones con
interesados
e  Control de lineas base del
proyecto
e Comunicacién activa con el
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equipo de trabajo e
interesados externos.
Gestionar la gestion de
cambio de proyecto.
Monitorear los riesgos
generales del proyecto.
Supervisar trabajos
planificados.

2 | Sponsor

Aprobar la planificacién del
proyecto.

Aprobar los entregables del
proyecto a ejecutar

Asignar recursos al proyecto
Asistir a reuniones de avances
de proyectos

Tomar decisiones del
proyecto para la asignacion de
recursos a las actividades del
proyecto.

Participacion en la gestién de
cambios.

Manejar los incidentes o
conflictos en caso de existir
entre gerente de proyecto y
jefe funcional.

Directorio

Jefe de
proyecto

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

3 | Equipo de
trabajo

Definir e implementar disefio
de solucion.

Elaborar procedimientos
seglin requisitos.

Actualizar organigramas y
manual de funciones para los
procedimientos mejorados.
Implementar cambios
aprobados

Monitorear riesgos
individuales del proyecto.
Tomar acciones correctivas y
preventivas del proceso.
Asistir a reuniones con el jefe
de proyecto para revision de
los riesgos y verificacion de
lineas bases.

Jefe de
proyecto

N.A.

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

4 | Gerente general

Aprobar lineas bases del
proyecto

Validar los resultados del
proyecto.

Participar en la gestion de
cambios.

N.A.

Sponsor y jefe
de proyecto

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

5 Gerente de
operaciones

Revisar los procesos de
proyecto para la gestion de
construccion.

Validar los resultados del
proyecto

Directorio

Departamento
de operaciones
Jefe de
mantenimiento
Jefe de
propiedades

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

6 Jefe de
mantenimiento

Revisar los procesos de
proyecto para la gestion de
mantenimiento.

Validar los resultados del
proyecto.

Gerente de
operaciones

Supervisor de
mantenimiento

06-abr-2021
al 11-mar-
2021
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Jefe de
propiedades

Revisar los procesos de
proyecto para la gestion de
propiedades.

Validar los resultados del
proyecto

Directorio

Supervisor de
propiedades

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

Jefe de TICs

Validar y aprobar la
definicién y configuracion del
repositorio del proyecto.
Coordinar y gestionar los
perfiles y sociabilizar los
cambios requeridos.

Validar los resultados del
proyecto

Directorio

Departamento
de TICs

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

Jefe de recursos
humanos

Apoyo al jefe de proyecto
para recursos a requerir
Participar en la revisién de los
procesos de gestion para
manuales de funciones y
perfiles de los departamentos
involucrados.

Verificar el rendimiento del
equipo de trabajo mediante
las evaluaciones y
reconocimientos segun las
politicas de la empresa.

Directorio

Departamento
de recursos
humanos

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

10

Jefe de compras

Soporte al jefe de proyecto
para adquisiciones del
proyecto.

Atender las solicitudes para
las adquisiciones.

Verificar los procesos acordes
a politicas de la empresa y
leyes actuales.

Directorio

Departamento
de compras

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

11

Comité de
gestion de
cambios

Revisar las solicitudes de
cambio y su priorizacion.
Evalia el impacto de cambio
sobre el proyecto.

Tomar una decision de la
solicitud de cambio (aprobar
o rechazar).

Registrar las decision y
recomendacién del cambio.

Directorio

N.A.

06-abr-2021
al 11-mar-
2021

ESTRATEGIAS DE CAPACITACION

La estrategia de capacitacion el equipo de trabajo va a identificar la necesidad y tiempo en que se

requiere

Ejecutar las capacitaciones seglin programacién y entregables del proyecto en un taller para difusién
de las mejores practicas del PMBOK® para la gestién de proyectos para operacion y mantenimiento.
Evaluar al personal participante de las capacitaciones al final.

LINEAMIENTOS GENERALES

Tipo

Descripcién

Vacaciones

Personal coordina las vacaciones con el jefe de proyecto y se comunica al jefe
funcional.

La persona que toma vacaciones debe dejar encargado a una persona de
forme parte del equipo para las actividades que estén planificadas, en especial
si forman parte de la ruta critica.

El personal debe elaborar una solicitud de vacaciones conforme al periodo
planificado y acorde a las politicas de la empresa.

La comunicacién del recordatorio de las vacaciones planificadas se remite al
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jefe de proyecto y gerente funcional.

2 Permisos 1. Los permisos por licencias personales se comunican al jefe de proyecto para

personales coordinacion del horario que se van a ausentar

2. En caso de tener una calamidad doméstica se debe comunicar inmediatamente
al jefe de proyecto e indicar el motivo de su ausencia y posteriormente se
registra la calamidad.

3 Permisos 1. Para los descansos médicos se deben justificar con certificados del IESS
médicos 2. En caso de requerir permisos por citas se justifican con certificado de
asistencia.
3. Los comunicados se remiten al jefe de proyecto; en caso de que los permisos
o descanso médicos supere los 3 dias se debe comunicar también al jefe
funcional y se procede segtn las politicas de la empresa.
4 Adquisiciéonde | 1. El jefe de proyecto indica al sponsor el esfuerzo requerido para las
recursos actividades a ejecutarse del proyecto mediante:
a. Se contrata a una personal con conocimiento y experiencia en
implementacién de gestiéon de proyecto bajo metodologia PMBOK®
2. Elrequerimiento se remite a recursos humanos con el perfil requerido.
3. El departamento de recursos humanos gestiona el proceso de adquisicion del
personal.
4. Se selecciona los recursos mediante pruebas técnicas y psicométricas.
5. Se elabora el contrato para el personal dentro del periodo solicitado.
6. Se da las instrucciones de las politicas y reglas basicas de la empresa al
personal.
5 Desvinculacién | 1. El jefe de proyecto verifica las actividades finalidades del personal que va a
de personal desvincularse del proyecto.
a. Sise terminaron las actividades correctamente, se empieza el proceso de
desvinculacién

b. Sino se ha terminado el miembro del equipo debe finalizar las
actividades con base a las observaciones realizadas.

2. El miembro del equipo entrega la informacién generada y archivada para el
proyecto.

3. Eljefe de proyecto elabora un certificado de participacién del proyecto al
miembro del equipo suscrito por el gerente general de la organizacion como
agradecimiento.

4. Para desvincularse del proyecto:

a. Personal interno: El jefe de proyecto elabora el comunicado al jefe
funcional y al jefe de recursos humanos indicando que el miembro del
equipo ha terminado las actividades dentro del proyecto y puede retomar
sus actividades dentro de una determinada fecha.

b. Personal externo: El jefe de proyecto comunica al departamento de
recursos humanos la finalizacién de las actividades del personal para la
finalizacidn o cierre de contrato.

5. Parael caso del miembro del equipo sea de la empresa se presenta a su
departamento en la fecha indicada en el comunicado.

DIRIGIR Y DESARROLLAR AL EQUIPO

Dirigir al Equipo es el proceso que consiste en hacer seguimiento del desempefio del equipo, proporcionar
retroalimentacion, resolver problemas y gestionar cambios en el equipo a fin de optimizar el desempefio del
proyecto (PMBOK, 2017).

El jefe de proyecto debe fomentar la interaccién del equipo del proyecto; ademds, de la resolucién de
conflictos en caso de existir durante la ejecucion del proyecto. El equipo tendrd un espacio fisico
(cubicacién) para la interaccion entre ellos y su desarrollo durante la ejecucion del proyecto.

CONTROL Y SEGUIMIENTO
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El jefe de proyecto debe asegurar el control de los recursos fisicos asignados y disponibles que se
planificaron; coordinar y verificar segln sea necesario, este debe monitorear.

e El consumo de recursos

e Costo de los recursos con base a un presupuesto aprobado.

e Los recursos estén disponibles de acuerdo al plan

e  Gestionar los cambios en caso de ser necesario.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Asignaciones de Personal al Proyecto
El proceso para obtener los miembros del equipo, equipamiento, materiales,

suministros y otros recursos que requiere el proyecto para completar los trabajos se va a

proceder a decidir por juicio de expertos o toma de decisiones del personal para contribuir al

éxito del proyecto. En la Tabla 84 se presenta la asignacién de los recursos correspondientes,

material, fuente de la adquisicién y tipo de contratacidon.
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Matriz de adquisicion de recursos
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. < Fuente de adquisicién Tipo de Observacion
Nombre del recurso Tipo Area d po e
contratacion
Jefe de proyecto Interno  Operaciones De la organizacién No aplica Equipo de proyecto
Gerente general Interno  Administracién De la organizacién No aplica Sponsor
Gerente de operaciones Interno  Operaciones De la organizacién No aplica Proveedor de informacién.
Jefe de propiedades Interno  Administracién De la organizacién No aplica Proveedor de informacién.
Jefe de mantenimiento Interno  Operaciones De la organizacién No aplica Proveedor de informacién.
Jefe de compras Interno  Administracién De la organizacién No aplica Proveedor de informacién.
Jefe de recursos humanos Externo  Administracién Grupo ALESSA No aplica Proveedor de informacién.
Jefe de TICS Externo  Administracién Grupo ALESSA No aplica Proveedor de informacién.
Analista de TICS Externo  Administracién Grupo ALESSA No aplica Equipo de proyecto
Supervisor de operaciones Interno  Operaciones De la organizacion No aplica Equipo de proyecto
Supervisor de mantenimiento Interno  Operaciones De la organizacion No aplica Equipo de proyecto
Supervisor de propiedades Interno  Administracién De la organizacion No aplica Equipo de proyecto
Tesista Externo  No aplica No aplica No aplica Colaboracién para la gestion del proyecto;
forma parte del equipo de trabajo

Estaindar PMBOK® guia de desarrollode ~ Externo  No aplica Project Contratacion Consulta para definicién de metodologia
proyectos — versién 6 Management directa

Institute (PMI").
Estandar para WBS - versién 3 Externo  No aplica Project Contratacién Consulta para definicién de metodologia

Management directa

Institute (PMI®).
Herramientas y licencias de desarrollo Externo  Administracion No aplica Contratacién Implementacion de repositorio
para repositorio directa
Servicio de catering Externo  TICs No aplica Contratacién Breaks para las capacitaciones a dictar para

nuevo procesos y estandares de la empresa.

Insumos de oficina (carpetas, hojas, Interno  No aplica De la organizacién No aplica Insumos varios para el desarrollo del
separadores proyecto y capacitaciones
Herramientas insumos para capacitaciones  Interno  Administracién De la organizacién No aplica Insumos varios para las capacitaciones
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El equipo del proyecto para su interaccion y desempeiio se asigna un espacio de
trabajo dentro de la empresa INNVOUM con la finalidad de compartir un mismo espacio
fisico (co-ubicacién) y una mejora en comunicacién con el equipo.

Matriz RACI

En la Tabla 85 se detalla la matriz de asignacion de responsabilidades (RACI)
muestra los recursos que se requiere para cada paquete de trabajo o hito y las
responsabilidades asignadas con cada interesado interno o externo mediante la siguiente
evaluacion: Responsable (R): Persona responsable en ejecutar la tarea, encargado (A):
Persona con responsabilidad tultima sobre la tarea, consultar (C): Persona a la que se consulta

sobre la tarea e informar (I): Persona a la que se debe informar sobre la tarea.

Tabla 85
Matriz RACI
Interesado
= » =
- Q o 3 S & O o g ”
5 28 22 55 8E R3F Bz 22 3¢
EDT Nombre de paquete de trabajo 5 Q % g- 2 58 £ £28 38 %’ E -8 = &8 8
5 22 5E 55 22 2R3 £ 23
) S g O & g = “E o % S
1 Propuesta metodoldgica para la gestién de los proyectos de operacién y mantenimiento que permita
la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM.
1.1 Gestién de proyecto
1.1.1 Inicio proyecto
1.1.1.1 Acta de constitucion A R C I I I I I
1.1.1.2 Registro de interesados A R C
1.1.2 Planificar
1.1.2.1 Elaborar planes
1.1.2.1.1  Elaborar plan de gestién de A R C I I I
interesados
1.1.2.1.2  Elaborar plan de gestién de A R C I I I
cambios
1.1.2.1.3  Elaborar plan de gestién de A R C I I I I
alcance.
1.1.2.1.4  Elaborar plan de gestién de A R C I I I
requisitos
1.1.2.1.5 Elaborar plan de gestién de costos. A R C I I I
1.1.2.1.6  Elaborar plan de gestién de A R C I I I

cronograma
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Interesado
2 » =
[} o B =] ] @) o = ”
5 8§ 3Te S5 eE8EE gz S ek
EDT Nombre de paquete de trabajo 8§ &% &2 5§ LF &8 8 By 5= & g‘
& 28 35 582828 8808 £F 23
1.1.2.1.7  Elaborar plan de gestién de A R C I I I
adquisiciones
1.1.2.1.8  Elaborar plan de gestién de A R C I I I I
recursos humanos
1.1.2.1.9  Elaborar plan de gestién de la A R C I I I
calidad
1.1.2.1.10 Elaborar plan de gestién de riesgos A R C I I I
1.1.2.2 Kick-off del proyecto I R C I I I I I I
1.2 Situacioén inicial
1.2.1 Levantar la gestién de proyectos A R C C C C
actual
1.2.2 Informe de la gestién actual de A R C C C C
proyectos
1.3. Disefiar metodologia
1.3.1 Priorizacién de proyectos e /A R C C
impacto
1.3.2 Definir procesos acordes al tipo de proyecto
1.3.2.1. Metodologia para la gestién de A R C I
mantenimiento
1.3.2.2. Metodologia para la gestioén de A R C I
propiedades
1.3.2.3. Metodologia para la gestion de A R C I
proyectos de construccion
1.3.3 Re-estructurar funciones y A R C 1
organigrama acorde a la gestion de
proyectos
1.4. Gestién de informacion
14.1 Matriz de documentacién parala A R C I I I C
gestion de proyectos
1.4.2 Plan de comunicacién entre A R C I I | |
departamentos
1.4.3 Politicas de gestioén de A R I C C
adquisiciones
1.4.4 Repositorio
1.4.4.1. Dimensionar repositorio A R C |
1.2.42 Configurar repositorio A R C I I I C I
1.2.4.3 Almacenar informacion A R C I I I C |
1.5 Acompafiamiento
1.5.1 Piloto A R C I I I C 1 I
1.5.2 Capacitacion A R C I I I I I I
1.6 Entrega de proyecto

1.6.1 Validar entregables Al R C
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Interesado
= )
(%) h—1 7] %] =
o 2 L9 g O B 0 =
83 52 95 8ESEEEED S 88
EDT Nombre de paquete de trabajo g & &2 §8 LF L2 828 5= &g
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o Q= =
=) 5
1.6.2 Cerrar adquisiciones A R C I I I I I
1.6.3 Transferencia de conocimiento
1.6.3.3 Almacenar informacion de A R C I I 1 I
proyectos
1.6.34 Elaborar informe de cierre A R C I I 1 1 1
1.6.3.5 Liberar recursos (re-asignar) A R C I

Gestion de Comunicaciones

La gestion de las comunicaciones en un proyecto es importante para asegurar que las

necesidades de flujo de informacién dentro y fuera del proyecto con sus interesados; con el

objetivo de satisfacer por medio la distribucion de la informacién por medio de herramientas

de colaboracién.

Plan de Gestion de Comunicaciones

El plan de gestion de las comunicaciones desarrolla un enfoque para gestionar las

comunicaciones del proyecto basado en las necesidades de la informacién de cada interesado

o grupo y en la necesidad del proyecto (PMBOK, 2017); en la Tabla 86 se detalla el plan de

gestion de comunicaciones del proyecto.

Tabla 86

Plan de gestion de comunicaciones

PLAN DE GESTION DE COMUNICACIONES

Fecha: 26-jun-2020 Cadigo: MNT-014-2020
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . L .S L
e — permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.
Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.
Establecer los lineamientos para la planificacién y la distribucién de la informacién del
Objetivos: | proyecto con base a las necesidades de cada interesado y/o grupo de interesados; ademas, de

su método de escalamiento.

PROCEDIMIENTO




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

209

1. El equipo junto con el jefe de proyecto identifica las necesidades de distribucion de la informacién con
base al registro de interesados donde se identificaron los de interesados y sus expectativas.

2. Para cada grupo o interesado se establece:

a. Medio de comunicacién dependiendo de la importancia y/o urgencia: Charla, reunién presencial,

chat institucional, correo videoconferencia, teléfono, documentacion, oficio.
Frecuencia del comunicado: diaria, semanal, mensual, trimestral, tinica.

c. Responsable del comunicado para su distribucién

d. Grupo receptor: Usuario o grupo de personas que se requiere difundir la comunicacion.

3.  Eljefe de proyecto es responsable de actualizar el plan periédicamente dependiendo de la estrategia

de cada grupo o interesado en particular.

4. En la gestién de los interesados se debe asegurar la correcta distribucién de la informacion.
5. Monitorear y verificar que el mensaje y/o comunicacién fue la adecuada en su distribucién y contenido

para cada interesado y/o grupo de interesados.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad Sponsor Jefe de proyecto E?rl:g);(?e
Planificar la gestién de comunicaciones A C
Gestionar las comunicaciones R/ I
Monitorear las comunicaciones C R/ I
R =responsable = A = Aprueba C = Contribuye I=Informa

INSUMOS

Acta de constitucion de proyecto, plan de gestién de interesados, informes de desempefio, documentos de

proyecto.

FLUJO DE COMUNICACION

Para las comunicaciones del proyecto tanto internas como externas se muestra en la grafica el flujo

horizontal y vertical de comunicacién.

Sponsor Grupo ALESSA Empresa INNOVUM
[Gerante genersl o delegado)
mi—| — —[—
| I
Jefe de Proyecto Pl Jefe de TICs Gerencia General
humanos

[

[ [
Supervisor de Supervisor de Oficial de Gerente

Operaciones mantenimiento cumplimiento

Administrativo

Gerente de
operaciones

Supervisor de

propiedades ——  Analista de TICs

Analista de proyecto -

t Jefe de compras

lefe de
Mantenimiento

Jefe de propiedades

MATRIZ DE COMUNICA CION

En la matriz de comunicaciones se describe:

Tipo de comunicacién: Interna o Externa.

[N

Medio de comunicacién dependiendo de la importancia y/o urgencia: Charla, reunién presencial, chat
institucional, correo videoconferencia, teléfono, documentacion.

3. Frecuencia del comunicado: diaria, semanal, mensual, trimestral, dnica.
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4. Responsable del comunicado
5. Escalamiento en caso de conflictos: sponsor, jefe de proyecto, gerencia general.
6. Método de comunicacion que se aplica a la comunicacién:

a. Comunicacion de tipo push. - Enviada o distribuida directamente a receptores especificos que
necesitan recibir la informacion.

b. Comunicacién interactiva (presencial). - Entre dos o mds partes que realizan un intercambio de
informacién de tipo multidireccional en tiempo real.

c. Comunicacién de tipo pull. — Informacién a distribuir por volumen o para grandes audiencias
como sitios de internet

7. Nivel de sensibilidad: confidencial o no confidencial
8. Grupo receptor: persona o grupo a quien va dirigido

MEDIOS DE COMUNICACION

No Medio Descripcion Tipo de Ruta especifica
comunicacion
1 Intranet Acceder a determinados servicios de la Interna Depende del
empresarial empresa y repositorio. servicio
2 Repositorio Almacenamiento digital de la informacién Interna Ruta definida
interna y/o externa por TICs.
3 Correo Medio donde se envia y/o reciben Interna / Equipo
electrénico mensajes Externa designado para
cada empleado.
4 Chat Herramienta de colaboracion para Interna Equipo
institucional comunicacion interactiva entre equipo de designado para
trabajo cada empleado.
5 Documentacién | Medio escrito como oficios 0 memos para Interna / Repositorio
comunicaciones formales. Externa
6 Reunién Reunién en un espacio de trabajo fisico Interna / N.A.
presencial para establecer disposiciones o discusiones Externa
de la agenda

LINEAMIENTOS GENERALES

No Tipo Descripcion

1 Reunién Planificar e informar el objetivo de la reunién

Establecer una agenda a seguir en la reunién

Definir periodo de ejecucion de la reunién (ej.: 2 horas)

Definir participantes requeridos para la reunién

Coordinar fecha y hora con los participantes

Informar la convocatoria establecida

Cumplir a tiempo con el inicio de la reunién y temas agendados.
Aclarar dudas en temas a los participantes (en caso de existir).
Establecer compromisos, tiempo de ejecucion y responsables (en caso de
existir).

Elaborar acta de reunién y suscribirla.

WP NN h W=

e

2 Correo
electrénico

Definir el objetivo y cuerpo del correo electrénico.

Definir personal que necesita saber la informacién a distribuir

Si la informacién es enviada por algiin miembro del equipo de proyecto
deber ser remitido con copia al jefe de proyecto.

Obligatorio que todo comunicado interno o externo sea por el correo
institucional.

W DN == |

B

3 Documentacién 1. La codificacién de la documentacién para las plantillas y/o formatos serd de
la siguiente manera: COD-XXX-XXXX

a. COD: cédigo del formato si es INF, PLN, DOC, etc.

b. XXX: secuencial dado por el proyecto para el primero documento es el
001

c. XXXX: afio de ejecucion.
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4 Repositorio

1. Definir una estructura para almacenamiento por fase del proyecto (técnica o

del proyecto).

2. Definir permiso por perfiles de usuario (editar o lectura).
3. Sila Informacién la sube el equipo de trabajo debe socializarlo por medio

de correo electrénico al resto del equipo.

4. El jefe de proyecto gestiona la consolidacidn de versiones y administracién

de los documentos del proyecto.

CONTROL Y SEGUIMIENTO

e El equipo de proyecto debe verificar la correcta distribucion de la informacion dentro y fuera del

proyecto.

e Toda comunicacién generada se almacena en el repositorio en la estructura definida.
e Eljefe de proyecto evalia si es correcta la difusién en caso de haber conflictos al realizar las

comunicaciones a los interesados o se escala dependiendo del comunicado.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:

Matriz de Comunicaciones

La matriz de comunicaciones es una herramienta que establece la forma clara las

comunicaciones del proyecto y su periodicidad de distribuciéon como se muestra en la Tabla

87.
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Grupo receptor

Comunicacién Objetivo Medio Frecuencia Meétodo L. 22 s . - 2. Responsable Nivel de
. = Q%) g 5 é s 9 _agw = é E § sensibilidad
£53 5£ SE 38 2T ¢ 3
533 EE E8 2% E& E2 2
Oo s 2 a O LS B
AsE A a Sy
M
Reunién de Difundir tareas Reunién Semanal Interactiva X X Jefede No
trabajo planificadas y presencial o proyecto confidencial
asignaciones videoconferencia
Inicio del Difundir el inicio Documentacion Unica Push X X X X X X X X Jefede No
proyecto del proyecto proyecto confidencial
mediante el acta de
constitucion de
proyecto
Registrar los Documentacion Unica Push X X Jefe de Confidencial
interesados claves y proyecto
su estrategia a
seguir dentro del
proyecto
Planificacién Difundir los planes ~ Documentacién Unica Push X X Jefede Confidencial
del proyecto de proyectos con proyecto
los grupos de
interesados.
Gestion de Definicién de Reunién Cualquier Interactiva X X X X X Equipo de Confidencial
requisitos requisitos con presencial o momento trabajo
asesoria del videoconferencia  etapa de
personal planificacién
participante en el y ejecucion.
proceso
Gestion de Solicitar de manera  Documentacién Cualquier Interactiva X X X X X X X Jefe de No
cambios formal un cambio o momento proyecto confidencial
recursos requeridos. etapa de

planificacion
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Grupo receptor

Comunicacién Objetivo Medio Frecuencia Meétodo o, 28 ¢ . g -2 Responsable Nivel de
= = % é 5 é s s _a.; S g é 'c‘;f sensibilidad
£5% SE SE 33 2B SE 3
S5F 2% 52 3% BB P o
S& 28 2 g O 23 3
AE A Aa E2
55
y ejecucion.
Comunicaciones Comunicacién Correo Cualquier Push X Jefe de No
no relevantes al  informativa o momento proyecto confidencial
equipo de disposiciones varias etapa de
trabajo al equipo de trabajo planificacion
de forma grupal. y ejecucion.
Reunién Cualquier Interactiva X X Jefede No
presencial o momento proyecto confidencial
videoconferencia  etapa de
presencial planificacién
y ejecucion.
Comunicacién Reunién Cualquier Interactiva X X Jefede No
informativa o presencial o momento proyecto confidencial
disposiciones varias  videoconferencia.  etapa de
a una persona del planificacién
equipo y ejecucion.
Kit-off proyecto  Difundir el Reunién Unica Interactiva X X X X X X X X Jefe de Confidencial
proyecto con su presencial proyecto
acta de
constitucion,
objetivo planes
Cierre de Difundir la Reunién Unica Pull X X X X X X X X Jefede No
proyecto comunicacion de presencial proyecto confidencial
cierre del proyecto.
Sociabilizacién de Documentacién Unica Pull X X X X X X X X Jefede No
los resultados del proyecto confidencial
proyecto mediante Reunién Unica Pull X X X X X X X X Jefede No
informe. proyecto confidencial
Transferencia de  Coordinar la Reunién Unica Interactiva X X X Jefede Confidencial
entregables entrega y validaciéon presencial proyecto

de los entregables.
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Grupo receptor

Comunicacién Objetivo Medio Frecuencia Meétodo 02 o o -2 Responsable Nivel de
§§§ ég é@ %_0.3 EI :'gé 'c‘;f sensibilidad
€23 EZ SFE 23 2% SE 3
2895 58 Fo ©a 2y FO o
8% g5 g¥ TE 8 g8 £
AE A o) =
55
Diagnéstico de Difundir el estado Documentacién Unica Pull X X X X X X X Jefede Confidencial
la situacién de situacion actual proyecto
actual de la para la gestion del
gestion de proyecto
proyectos para
las actividades
primarias de la
cadena de valor
Guia Difundir la gufa Documentacién Unica Pull X X X X X Jefede No
metodolégica de  metodoldgica de proyecto confidencial
gestién de gestién de
proyectos para proyectos para cada
las actividades division.
de operacién y
mantenimiento
Esquema de Difundir las Documentacién Unica Pull X X X X X X Jefede No
priorizacién de  politicas de proyecto confidencial
gestion de categorizacion de
proyectos gestién de proyecto
(categorizado) segun los objetivos
estratégicos.
Re-estructura Difundir el Documentacién Unica Pull X X X X Jefede Confidencial
organizacional organigrama y proyecto
adecuada y manual de
manual de funciones para los
funciones procesos primarios

actualizados.
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Grupo receptor

Comunicacién Objetivo Medio Frecuencia Meétodo 02 o o -2 Responsable Nivel de
§§§ ég é@ %_0.3 EI :'gé 'c‘;f sensibilidad
€23 EZ SFE 23 2% SE 3
2895 58 Fo ©a 2y FO o
8% g5 g¥ TE 8 g8 £
AE A o) =
55
Plan de Difundir las Documentacién Unica Pull X X X X X X X Jefede No
comunicacion politicas y flujo de proyecto confidencial
entre informacién para la
departamentos gestion de
para los proyectos de las
procesos actividades
primarios. primarias
Politicas de Difundir las Documentacién Unica Pull X X X X X X Jefe de No
adquisiciones politicas de proyecto confidencial
para la gestién adquisiciones para
de proyectos de  la gestién de
operacioén y proyectos
mantenimiento
Matriz de flujo Definir la matrizde  Documentacién Unica Pull X X X X X Jefe de No
de flujo para la gestién proyecto confidencial
documentacién  de la informacién
con formatos y para las actividades
planillas parala  de operacién y
gestion de mantenimiento.
proyectos de las
actividades
primarias de la
cadena de valor.
Plan de Difundir la nueva Documentacién Unica Pull X X X X Jefe de Confidencial
capacitacion y guia metodoldgica proyecto

registros de
induccidn a los
interesados en
las actividades
de operacién y

al personal
involucrados en los
procesos primarios
de la cadena de

valor de la empresa.



GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA

216

Grupo receptor

Comunicacién Objetivo Medio Frecuencia Meétodo g2 ¢ ) o -2 Responsable Nivel de
§§§ ég é@ %,a.; T;u;: §§ § sensibilidad
S2% £ ZFE 23 2z ZE 3%
2 25 s 2 s L Lo Sy s O o
“8% F5 7 T2 8" g2 £
AE A o) =
55
mantenimiento
Manual de Sociabilizar las Documentacién Unica Pull X X X X X X Analista de No
operacion y funcionalidades y TICs- confidencial
mantenimiento flujo de
del repositorio informacién a
de gestion de almacenar en el
informacién repositorio para la
gestién de
proyectos-
Desvinculacién  Informar que el Correo Cualquier push X X X X X X X Jefede No
de personal miembro del equipo electrénico momento proyecto confidencial
finalizé las etapa de
actividades ejecucion y
asignadas dentro cierre del
del proyecto. proyecto.

Nota: Para la comunicacion de vinculacién de personal el envio de la comunicacién al grupo receptor dependerd de qué area funcional es el miembro del equipo a

desvincular.
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Gestion de Adquisiciones
La gestion de adquisicion incluye los procesos necesarios para la provision de
servicios y/o materiales de las actividades a ejecutar, calificar proveedores e implementar los
servicios o materia prima que se requiera. Las adquisiciones constan de dos tipos:
e Material: Provision de materiales y/o herramientas para los trabajos y/o
actividades del proyecto.
e Servicios: Provision de servicios para ciertas actividades definidas en el proyecto
como: capacitaciones, catering, etc.
Plan de Gestion de Adquisiciones
Se identifica las acciones requeridas para procesos necesarios para la planificacion de
las compras de bienes y/o servicios durante la ejecucion del proyecto y politica para la
seleccion de proveedores potenciales. En la Tabla 88 se detalla el plan de adquisicién con las

politicas, estrategia e informacion requerida para el proyecto.

Tabla 88

Plan de gestion de adquisiciones

PLAN DE GESTION DE ADQUISICIONES

Fecha: 05-jun-2020 Cédigo MNT-007-2020

Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
INNOVUM.

Nombre
proyecto:

Gerencia de operaciones.
Aplicado a | Departamento de mantenimiento.
Departamento de propiedades.

Proveer de una guia para la planificacidn, ejecucion y control de la provision de materiales y

Objetivo: .. . g '
. servicios para la gestion de proyecto y seleccion de proveedores calificados.

PROCEDIMIENTO

Definir criterios para establecer las politicas de compras del proyecto con el equipo de trabajo y sponsor.

1. Eljefe de proyecto elabora una planificacién anual para la adquisicion de materiales y servicios para
las actividades definidas en el cronograma y grado de urgencia.

2. Lapeticion del material se realiza por medio de una solicitud del servicio y/o material elabora por el
requirente del equipo de trabajo y aprobada por el jefe de proyecto; la cual incluye las especificaciones
del trabajo o material a requerir.

a. Fecha de solicitud del material
b. Nombre de solicitante
c. Detalle del material o servicio requerido
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1. Para materiales o insumos: descripcion del material, cantidad solicitada, unidad de medida y
en caso de requerir una descripcién particular del material o insumo.

2. Para servicios: descripcion de las actividades a cumplir, personal requerido y alguna
caracteristica o requisito que se tenga para efectuar dicha actividad.

d. Plazo de entrega
e. Lugar de entrega
f.  Autorizado por

3. Alrealizar el proceso de adquisiciones de material y/o servicio se tendrd en consideracion la lista de
proveedores calificados por el departamento de compras de la Empresa INNOVUM. El departamento
de compras solicita al proveedor las cotizaciones necesarias para el material y/o servicio dependiendo
de la solicitud de material y/servicio (RFQ), donde cada adquisicién tendra tres cotizaciones de
diferentes proveedores para seleccién y adjudicacién; asi mismo el ejecutivo de compras obtendra los
documentos de los proveedores expresado por el proyecto.

4. Se califica a los proveedores con base a los criterios y se elabora un acta de calificacién firmada por el
requirente, que incluye:

Competencia y Capacidad del proveedor;
Fechas de entrega del servicio y/o material
Experiencia en determinados trabajos a ejecutar
Costo del servicio y/o material

o o

5. Lafirma de contrato u orden de compra se realiza entre el gerente general o jefe de proyecto
dependiendo del monto; se remite una copia del contrato al proveedor.

6. El jefe de proyecto o su delegado coordina la recepcién de los materiales o insumos en caso de ser
adquisiciones de bienes o de trabajos a ejecutarse en caso de ser contratacion de servicios.

7. Validar el servicio o entrega del material por el requirente mediante una inspeccién en material y/o
servicios en sitio con el objetivo de verificar que los trabajos y/o el material solicitado (se elabora y
suscribe acta).

8. Entregar los documentos habilitantes como: acta de verificacion o factura al departamento financiero o
compras segun corresponda para el pago y cierre de la adquisicion.

9. Se almacena la informacién y soporte elaborado en expediente del proceso.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
‘s Equipo Dpto. de Oficial de
Actividad Sponsor e de compra cumplimiento . Dptg. Proveedor
proyecto bt financiero

Planificar A R/ E P C

adquisicién

Efectuar A R/ C C C C/n
adquisicion

Controlar R Cn C/ C C C
adquisicion

R =responsable A =Aprueba C=Contribuye I=Informa

INSUMOS

Acta de constitucién de proyecto, plan de gestion de alcance, cronograma, EDT, presupuesto, solicitudes de
cambio, plan de gestion de riesgos.

LINEAMIENTOS GENERALES

No Tipo Descripcion

—_—

1 Adquisicion Las compras o contrataciones menos de $ 3.000,00 las aprueba el jefe de

proyecto y se elabora orden de comprar.

2. Las compras o contrataciones superiores de $ 3.000,00 las aprueba el sponsor o
gerente general.

3. Para cada proceso de adquisicién se requiere tres cotizaciones de diferentes
proveedores invitados con base a la lista de proveedores.

4. Elaborar acta de calificacién de proveedores para la licitacion.
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Elabora acta de verificacién de entrega o servicio para cierre de proyecto.

En caso de incumplimiento de pardmetros en la ejecucién de la adquisicién por el
proveedor queda suspendido de la lista maestra de proveedores y no serd sujeto a
invitacién para cualquier proceso.

Solicitud del
material y/o
servicio

El requirente elabora la solicitud y es aprobada por el jefe de proyecto, esta
incluye:

a. Fecha de solicitud

b. Nombre del Solicitante

c. Detalle de cantidad, descripcion del material y unidad de medida o
actividades del servicio;

d. Plazo de entrega del material o periodo de servicio;

e. Lugar de entrega del materia o ejecucion del servicio

f.  Firma del solicitante.

Remitir solicitud al departamento de compras para iniciar proceso.

Ordenes de
compra o
contrato.

—_—

Pago a proveedores establecido en el contrato puede ser: 100% contra entrega,
50% anticipo y50% contra entrega.

Fecha de entrega del material y periodo en que se requiere el servicio.

Entrega de facturas segtn lo establecido por la ley.

Listado completo del material o servicio a requerir.

Proveedores

el Pl

Sk wn

Entregar o actualizar la informacion legal de la empresa proveedora de servicios
o material.

Notificar al proveedor adjudicado y obtener la aceptacion de la adjudicacion.
Coordinar reuniones para entrega de materiales y servicios.

Definir los requisitos o aclaraciones del material o servicios.

Monitorear y controlar desviaciones en la prestacién de los servicios.
Inspeccionar servicios o materiales para recepcion y suscripcion de acta de
entrega y recepcion.

Notificar al proveedor el cierre del proceso.

ANALISIS DE LA OFERTA

Cada proceso de compra debe tener tres cotizaciones de diferentes proveedores como minimo para una
adjudicacién del proceso. Los proveedores deben ser de la lista de proveedores calificados de la empresa. En
los procesos de adquisicién de materiales y/o servicios la evaluacién serd con base a los criterios de
seleccion especificados dependiendo del trabajo a realizar:

Criterio Descripcién Ponderacién

Experiencia en el mercado | Indica la trayectoria de trabajo en el drea requerida y trabajos 20%
previos.

Cumplimiento de trabajos | El proveedor ha trabajo con la calidad y plazos acordados con 15%

previos con la empresa. la empresa.

Costos Costo del material o servicio con presupuesto aprobado 25%

Tiempo Tiempo en entregar el material o servicio segin cronograma 15%
aprobado.

Forma de pago Flexibilidad de pago 10%

Soporte post-venta Garantias y tiempo de atencién por los servicios de asistencia 15%
y soporte técnico.

La informacién se almacena en un expediente con todos soportes de los procesos que se ejecutan, incluida el
acta de calificacion y notificacion de la oferta ganadora.

LISTADO DE MATERIA Y/O SERVICIO A REQUERIR

EDT Entregable Detalle requerimiento Tipo de Valor
contrato
1.1. | Gestién del proyecto | Insumos requeridos para la gestion del Precio fijo $ 30,15
proyecto.
1.2 Situacion inicial Insumos requeridos para entrega de informes Precio fijo $13,23
e informacion.
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1.3.2

Definir procesos
acordes a tipo de
proyecto

Insumos requeridos para entrega de informes
e informacién varias y herramientas
necesarias para la implementacién de la guia
como:

e Licencia de Microsoft Project

e Licencia de WBS PRO

e Libro de guia de gestioén de proyectos
PMBOK.

Precio fijo

$2.108,75

1.4

Gestién de la
informacion

Insumos requeridos para entrega de informes
e informacion.

Precio fijo

$ 16,67

1.4.4

Repositorio

Herramientas para almacenamiento y
configuracién de la informacién del proceso
segin dimensionamiento y arquitectura
definida.

Soporte por un afio de la herramienta.
e  Un servidor

e  Scanner

e Licencia de Windows 10

Precio fijo

$2.100,00

1.5.2.

Capacitacion

Material e insumos requeridos para la
capacitacion para 15 personas.

Precio fijo

$29,78

Servicio de catering para los talleres a dictar
para 15 personas por siete dias para los
talleres de difusion de la guia metodologia de
las actividades primarias.

Precio fijo

$ 400,00

1.6

Entrega del proyecto

Insumos requeridos para entrega de informes
e informacién.

Precio fijo

$11,11

DOCUMENTACION

Solicitud del material y/o servicio

(03) cotizaciones u ofertas por proceso.

Documentos habilitantes para el contrato puede ser legal y/o técnico
Acta de calificacion de proveedores

Contrato u orden de compra suscrito por ambas partes.

Actas de entrega y recepcion del material o servicio.

CONTROL DE ADQUISICIONES

El jefe de proyecto se asegura que se cumpla la adquisicién segiin presupuesto aprobado y calidad requerida;
en caso de tener algtn conflicto se escala al sponsor y dependiendo de la criticidad se ejecuta una gestion de

cambio previamente analizada con la afectacidn en las lineas base.

OBSERVACIONES

El proveedor deber registrar documentos habilitantes para mantenerse en la lista de proveedores calificados

de la empresa como:

e Documentos laborables: (RUC, nombramiento representante legal, certificacion de no adeudar al IESS,

planilla del IESS, certificacion Superintendencia de Compaiiias);

e Documentos que certifiquen que no utiliza mano de obra infantil segtin lo establecido en el cédigo de

la nifiez y adolescencia suscrito en los articulos 136, 137, 138 y 150;

e Documentos legales: como impuestos, permisos tramites tributarios, seguridad ocupacional y medio

ambiente;

e Documentos de estdndares aplicables que debe cumplir (en caso de ser adquisicion de servicio).

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Sponsor Firma:
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Enunciado de Trabajo Relativo a Adquisiciones

Al realizar el proceso de adquisiciones de material y/o servicio se tendra en
consideracion la lista de proveedores calificados por el oficial de cumplimiento de la
Empresa INNOVUM. El ejecutivo de compras solicita al proveedor las cotizaciones
necesarias para el material y/o servicio dependiendo de la solicitud de material y/servicio
(RFQ).

Cada adquisicion requiere de tres cotizaciones de diferentes proveedores para
seleccién y adjudicacion del proceso (material o servicio); asi mismo el ejecutivo de compras
obtendr4 los documentos de los proveedores indicado por el departamento legal y/o proyecto.

Al terminar el trabajo o entrega del material, el requirente inspecciona el material y/o
servicios en sitio para verificar que los trabajos o el material solicitado. En la Tabla 89 se

describe la matriz de adquisiciones para un control del proyecto.
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Tabla 89
Matriz de adquisiciones
EDT Entregable Detalle requerimiento Tipo de Tipo de Valor Fecha Proveedor Fecha de Fecha entrega  Acta de
compra contrato planificada  adjudicado adjudicacién contrato o entrega
periodo de y fecha
servicio
1.1.  Gestién del Insumos requeridos para la Material Precio fijo  $ 30,15 29-abr-2020
proyecto gestion del proyecto.
1.2 Situacién Insumos requeridos para entrega  Servicio Precio fijo  $ 13,23 15-jun-2020
inicial de informes e informacion.
1.3.2  Definir Insumos requeridos para entrega ~ Material ~ Precio fijo  $2.108,75  01-sep-2020
procesos de informes e informacién varias
acordes a tipo  y herramientas necesarias para la
de proyecto implementacién de la guia como:
e Licencia de Microsoft
Project
Licencia de WBS PRO
Libro de guia de gestion de
proyectos PMBOK.
1.4. Gestiondela  Insumos requeridos para entrega  Servicio Precio fijo ~ $ 16,67 15-nov-2020
informacion de informes e informacion.
1.4.4 Repositorio Herramientas para Material ~Precio fijo  $2.100,00  05-dic-2020
almacenamiento y configuracién
de la informacién del proceso
segin dimensionamiento y
arquitectura definida.
Soporte por un afio de la
herramienta.
e  Un servidor
e  Scanner
e Licencia de Windows 10
1.5.2. Capacitacién Material e insumos requeridos Material  Precio fijo $29,78 02-feb-020

para la capacitacién para 15
personas.
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EDT Entregable Detalle requerimiento Tipo de Tipo de Valor Fecha Proveedor Fecha de Fecha entrega  Acta de
compra contrato planificada  adjudicado adjudicacién contrato o entrega
periodo de y fecha
servicio
Servicio de catering para los Material Precio fijo ~ $400,00  30-ene-2021
talleres a dictar para 15 personas
por siete dias para los talleres de
difusién de la guia metodologia
de las actividades primarias.
1.6  Entrega del Insumos requeridos para entrega ~ Material  Precio fijo ~ $ 11,11 1-mar-2021

proyecto

de informes e informacion.
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Documentos de las Adquisiciones

La documentacion a requerir para las adquisiciones de material y servicios que se deben
elaborar durante la ejecucion del proyecto se describe en la Tabla 90 para cada tipo de
adquisicion.

Tabla 90

Documentos del proceso adquisicion

Tipo de Formato
adquisicién Caédigo Nombre Observacion

Servicios FOR-ADQ-002  Solicitud de servicios Anexo H
FOR-ADQ-006  Acta de calificacién de proveedor Anexo L
FOR-ADQ-003  Contrato mano de obra Anexo I
FOR-ADQ-005  Acta de entrega y recepcion del servicio Anexo K

Material FOR-ADQ-001  Solicitud de material Anexo G
FOR-ADQ-006  Acta de calificacion de proveedor Anexo L
FOR-ADQ-003  Acta de entrega y recepcion del material Anexo J

Criterios de Seleccion de Proveedores

La calificacion del proveedor para el ingreso a la lista maestra se entrega al
departamento de compras de la empresa INNOVUM informacién que verifique los siguientes
factores:

e Documentos laborables: (RUC, nombramiento representante legal, certificacion
de no adeudar al IESS, planilla del IESS, certificacion Superintendencia de
Compaiiias).

e Documentos que certifiquen que no utiliza mano de obra infantil segin lo
establecido en el cédigo de la nifiez y adolescencia suscrito en los articulos 136,
137, 138 y 150.

e Documentos legales: como impuestos, permisos tramites tributarios, seguridad
ocupacional y medio ambiente.

e Documentos de estdndares aplicables que debe cumplir (en caso de ser

adquisicién de servicio).

224
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e Documentos técnicos del material solicitado (en caso de ser adquisicién de

material).

El cumplimiento del servicio y/o material de procesos anteriores en calidad y plazo
acordado; responsabilidad legal y ambiental y garantias correspondientes; en caso de no
cumplir los pardmetros queda suspendido de la lista maestra de proveedores y no serd sujeto a
invitacion para cualquier proceso.

Calificacion de la oferta.

Se evalua cada cotizacion; en caso de existir requerimientos especificos del servicio
y/o material serdn revisadas junto con el requirente o su delegado. La calificacion de las
ofertas para la adquisicion de material y/o servicio se evalua bajo criterios de seleccion
especificados en el plan de adquisiciones, tales como:

e Competencia y capacidad del proveedor.

e Fechas de entrega del servicio y/o material.

e Experiencia en determinados trabajos a ejecutar.

e Costo del servicio y/o material.

e Tiempo de crédito a la empresa.

En un acta se redacta la calificacion de las ofertas de cada adquisicion y se suscribe
con el requirente y un delegado del departamento de compras (ver el Anexo N);
posteriormente se archiva en expediente del proceso.

Gestion de Riesgos

La gestion de riesgo en un proyecto es importante para identificar y analizar los
bloqueos en un proyecto con el objetivo de planificar su respuesta y monitoreo a los riesgos
individuales (evento que afecta a uno o mas objetivos del proyecto) o generales (evento que
causa incertidumbre en el proyecto en su conjunto) optimizando las posibilidades de éxito en

un proyecto.
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Plan de Gestion de Riesgos

Se elabora un plan de gestion de riesgos para identificar y analizar los riegos
generales e individuales del proyecto, ademds de implementar un plan de respuestas al
posible evento y un monitoreo de cada riesgo durante la ejecucion del proyecto. En la Tabla

91 se describe el plan de gestion de riesgos para la empresa INNOVUM.

Tabla 91

Plan de gestion de riesgo

PLAN DE GESTION DE RIESGO

Fecha: 27-may-2020 Cédigo: MNT-008-2020
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que
Nombre . L . S S
e permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
P * | INNOVUM.
. Departamento de mantenimiento.
Aplicado a . .
Gerencia de operaciones.
- Definir los lineamientos para los eventos que impiden la ejecucién del proyecto y las
Objetivo . - . e .
actividades como respuestas a la gestion de riesgos generales e individuales en caso de ocurrir.

PROCEDIMIENTO

La Planificacion de la gestion a los riesgos individuales y generales del proyecto se realiza de acuerdo con
el siguiente proceso:

1. Recopilar informacion del acta de constitucion del proyecto, documentos secundarios del proyecto y
registro de interesados.

2. Mantener una reunién con involucrados para identificar los riegos del proyecto y determinar sus
umbrales.

3. Elaborar un registro preliminar de riesgo que contiene una lista de riesgos individuales y generales,
disparador, y tipo, en donde:

a. Tipo de riesgo: impacto del riesgo en los objetivos del proyecto en caso de ocurrir puede ser
amenaza (efecto negativo) u oportunidad (efecto positivo).

b. Disparador: Descripcion del evento o situacién que indica que un riesgo estd por ocurrir
(PMBOK, 2017).

c. Los umbrales de control: Procedimiento que se establece para medir el apetito de riesgo del
proyecto con la participacién de los interesados.

4. Reunion para el andlisis cualitativo del riesgo (probabilidad e impacto); incluido los umbrales de

riesgo o tolerancia dentro del proyecto.

Reunién para el andlisis cuantitativo de los riesgos.

6. Actualizar el registro el registro de riesgos, la estrategia a seguir y el plan de respuesta de cada caso
de ocurrencia.

9]

a. Registro del riesgo contiene: cédigo de riesgo, descripcion del riesgo identificado, tipo de
riesgo, categoria, la evaluacion cualitativa y el disparador.

b. Plan de repuesta al riesgo incluye: cdigo del riesgo, efecto del riesgo, calificacion del riesgo,
tipo de estrategia, duefio del riesgo, costo contingencia, estado del riesgo durante la ejecucion
del proyecto, riesgo residual.

7. Para cada riesgo se asigna un duefio del riesgo que es la persona responsable de monitorear los
riesgos e implementar la estrategia definida en el plan de respuesta.

8. Sociabilizacién del registro del riesgo y el plan de respuesta al riesgo a los interesados claves y al
equipo de trabajo como se indica en la matriz de comunicacion.
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9. Monitoreo y control de los riesgos identificados por el duefio del riesgo.

INTERESADOS PRINCIPALES Y SUS FUNCIONES

Actores
Actividad Gerencia Jefe de Supervisor de Dueiio del
general mantenimiento | mantenimiento riesgo
Planificacién de gestion de riesgos A R C
Identificacién de riesgos R C
Andlisis cualitativo de riesgos R C
Andlisis cuantitativo de riesgos RN C
Planificacién de Respuesta a riesgos A RN C C
Control del riesgo R C I
R =responsable A = Aprueba C=Contribuye I=Informa
INSUMOS

Acta de constitucién de proyecto, listado de riesgos, registro de interesados, registro de riesgos, presupuesto,

cronograma, lista de hitos y lineas bases: alcance, tiempo y costo.

ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE RIESGO (RBS)

La RBS es una representacion jerarquica de las posibles fuentes de riesgos que permiten categorizar de una
forma comun los riesgos del proyecto; esta ayuda al equipo del proyecto a identificar los riesgos y/o

agruparlos.

1. Técnicos: Riesgos asociados a los aspectos técnicos del proyecto en cuanto a la planeacién, ejecucién

y control de los disefios y especiaciones técnicas del proyecto.

2. Gestién: Riesgos que se asocian a los procedimientos de gestién del proyecto para su correcta

ejecucion en las diferentes dreas, manejo de informacién y ejecucion de actividades.

et

involucrados claves.

5. Externos: Riesgos asociados con aquellas actividades que por su naturaleza son externos a la empresa;

a nivel regulatorio o condiciones adversas.

Estructura de desglose de

riesgo (RBS)

[

Interno: Riesgos asociados a eventos dentro del proyecto y de la empresa.
4. Capacitacion: Riesgos que surgen producto de inducciones requeridas por el personal del proyecto o

Técnico Gestidn Capacitacion Externo Interno
1 - siiaie Direccion de D|sp_on|b|l|dad [ Y —— R .No.rma_twa
proyectos del instructor institucional
— Calidad — Organizacién Disponibilidad || | Clientes —Falta de recursos
del personal
< Infraestructura 1 Contratacion Corjdllaf:mes |_ Restriccion 3
climaticas presupuestaria
I mantenimients H Plascs | | Regulacidndel | Dependencia de
mercado otros proyectos
Regulacidn del
Procesos Alcance § o8

Comunicacidn

Resistencia al
cambio

gobierno (legal)
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ROLES
Rol Descripcion
Equipo de Brinda colaboracion con base a su experiencia de los riesgos individuales, documenta
proyecto las acciones de respuestas y reporta al jefe de proyecto en caso de identificar nuevos

riesgos.

Jefe de proyecto

Encargado de determinar los requerimientos del registro de riesgos con la ayuda del
equipo de proyecto, solicita el control de cambios para minimizar el impacto de los

riesgos del proyecto, controla y actualiza los riesgos.

Duefio del riesgo

riesgos.

Encargado ejecuta la respuesta al riesgo y monitoreo en el plan de respuesta a los

ANALISIS CUALITATIVO

Se define una lista de riesgos del proyecto considerando:

1. Tipo de riesgo: Amenaza u oportunidad.

Categoria del riesgo: Fuente u origen del riesgo segun clasificacion de la estructura de desglose de
riesgo (RBS) - Técnico, gestidn, capacitacion, externo, interno, riesgos imprevisibles.

3. Nivel de impacto: Cronograma, alcance, costo y calidad.

Con la lista de riesgo se ejecuta un andlisis cualitativo con base a la probabilidad e impacto dentro del

proyecto mediante: El tipo de probabilidad para un riesgo se ha definido en tres escalas, las cuales sirven

tanto para las amenazas u oportunidades a surgir, en la siguiente tabla se describe el umbral y la
probabilidad del riesgo.

El tipo de impacto se realiza con un esquema de puntuacién de afectacion al proyecto siendo una base para

Probabilidad Descripcién
Alta (0,8) Hay una certeza alta que el riesgo ocurra
Media (0,5) El riesgo podria ocurrir
Baja (0,2) Es casi que el riesgo no ocurra

priorizar los riesgos identificados, como se muestra en la siguiente tabla.

Con base a la clasificacion se ubica en la matriz de probabilidad e impacto para cada riesgo del proyecto se

Tipo de Bajo Medio Alto Tmpacto
impacto (0,10)) (0,20) (0,8)
Alcance < 10% de agregado al | 10% - 30% de > 30% del agregado -
alcance agregado del alcance del proyecto
del proyecto
Cronograma | < 1 semana de retraso | < 1 mes de retraso + 1 mes de retraso -
Adelanto de hasta 1 Adelanto hasta 1 mes | Adelanto de més de 2 +
semana meses.
Presupuesto | < 20% de sobrecosto | 20% al 40% de > 40% de sobrecosto. -
sobrecosto
Reduccién < 1% de Reduccién del 1% - Reduccion > 5% del +
costo 5% del costo costo
Calidad Ningtin impacto Algin impacto sobre | Impacto muy -
cambio de la las funcionalidades significativo sobre la
funcionalidad clave funcionalidad general
Probabilidad Oportunidades
Alto 095
Medio 0 | om 0 | 0%
Baio B M M M M B
(0.02) (0.04) (0.08) (0.08) 0 | ©o
Bajo Medio | Ao | Alo Medio | Bajo
Impacto de riesgos negativos | Impacto de riesgos positivos

228
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muestra un mapa de los riesgos con calificaciones determinadas.

ANALISIS CUANTITATIVO

Con la lista de riesgos priorizados y sus acciones se define un andlisis de sensibilidad para las respuestas a
los riesgos que se requiere y sus costos de implementacion en caso de que ocurra el evento asignado un
valor monetario en caso de que ocurra.

RESPUESTA AL RIESGO

Para la respuesta al riesgo se clasifica por tipo (amenaza u oportunidad) y su accién a seguir. En el siguiente
grafico se presenta el formato de la accién del riesgo a tomar para los riesgos identificados:

Clazificacion Respuesta Preferente
Arceptar con plan de Contingencia: No cambiar el
Bajo plan; se deja establecida una politica de como actiar

&N ca30 que ocwrTa &l evento negativo
Mitigar: Dismimuir la probabilidad de ocwrencia vio

A ‘ el mpacto; o,
° a sstemie Transferir: Trasladar el impacto negativo del nesgo
hacia um tercero
Evitar: el equipo del provecto achia para elminar la
Alto EMENara o para proteger al provecto de su mmpacto; se

elimina 1a amenazs cambizndo el plan de provecto.
Compartir: Aprovechar las sinergias de otra persona u
orgzanizacion mejor capacitada para capturar las

Baja oportumidades del mercade; o,

Mejorar: Realizar acciones para aumentar la
probakilidad de ocwrencia v/o el impacto.

) Compartir: Aprovechar las sinerpias de ofra persona u
Oportunidad organizacion mejor capacitada para capturar las
Moderada oportmidades del mercado; o,

Mejorar: Realizar acciones para aumentar la
probabilidad de ocwrencia v/o el impacto.

Explotar: Eealizar zcciones para concretar la
oportunidad para el beneficio del proyecto.

Alta

El plan de respuestas al riesgo contiene el c6digo del riesgo, duefio del riesgo, disparador del riesgo,
estrategia a seguir, en caso de tener un riesgo secundario producto de la implementacion.

ANALISIS DE RESERVA

Con el plan de respuesta al riesgo se realiza una actualizacién al presupuesto del proyecto con los costos
adicionales en caso de mitigar, o evitar el riesgo con los planes de contingencia de la empresa INNOVUM,
este es revisado por el jefe de mantenimiento y aprobado por la gerencia general.

CONTROL DEL RIESGO

El monitoreo y control es realizado con el plan de riesgos por el jefe de proyecto y duefio del riesgo con el
objetivo de identificar nuevos riesgos, monitorear los encontrados con base a los disparadores del riesgo y se
da un seguimiento en caso de haber implementado el plan de riesgo. Este andlisis se realiza mensualmente
junto con el estado de avances de proyecto.

OBSERVACIONES
No aplica
FIRMAS DE RESPONSABLIDAD
Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Gerencia general Firma:

Identificar los Riesgos
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Es el proceso de identificar los riesgos individuales del proyecto, asi como las fuentes

de riesgo general del proyecto y documentar sus caracteristicas. (PMBOK, 2017). El equipo
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de proyecto participa en la identificacion de riesgos y las acciones a las respuestas a los
riesgos asociadas; cabe indicar que este proceso es iterativo ya que durante el proyecto
pueden surgir nuevos riesgos o cambiar el estado de los riesgos segtn la situacidn; por eso es

importante el monitoreo de los mismos durante el ciclo de vida del proyecto.

Registro de riesgos.

Contiene informacién para los riesgos identificados del proyecto, una vez
identificado los riesgos. En la Tabla 92 se muestra el registro de riesgos con sus columnas
principales como: identificador, descripcion del riesgo (causa, riesgo y efecto), tipo (amenaza

u oportunidad), categoria (acorde al RBS), tipo de impacto y el posible disparador del riesgo.
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Tabla 92

Registro de riesgos — empresa INNOVUM
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Descripcién del riesgo

Causa Riesgo positivo o negativo Efecto

Categoria

Cadigo Tipo (RBS) Afectacion Disparador

RI-01 Rotacién del personal por Incumplimiento en la Entregables no Amenaza Interno Cronograma Inadecuado proceso de
actividades o urgencias de los ejecucion de actividades del  terminados y retraso en seleccién de personal.
departamentos proyecto en los plazos actividades.

establecidos.

RI-02 Profesionales no especializados en la Incumplimiento de alcance,  Entregables no Amenaza Técnico  Calidad Personal no posee ese
gestion de proyectos tiempo, costo y calidad del ~ terminados y retraso en tipo de competencias.

proyecto actividades.

RI-03 Choque cultural y/o resistencia al Discrepancias y conflictos Reproceso de Amenaza Técnico  Alcance Ausencia del personal en
cambio para personal involucrado en entre el equipo de proyecto y actividades y re las reuniones y no
los procesos primarios de la cadena  los interesados. planificaciones dentro participacion en el
de valor del proyecto. proceso.

RI-04 Cambio de prioridades por Cierre total o parcial del Desarrollo de proyecto  Amenaza Interno Alcance Cambios de estrategias
alineamientos a la gestion estratégica proyecto. de forma parcial o por ajustes en el mercado
y objetivos de la empresa. inconcluso inmobiliario.

RI-05 Sobrecarga de trabajo del personal Incumplimiento de No participacion Amenaza Gestiéon ~ Cronograma Ausencia del personal en
por actividades de proyecto y cronogramas del proyecto actividad en las las reuniones de avances
funciones (desarrollo de actividades).  actividades por y/o cambios frecuentes

actividades compartidas en las agendas
planificadas.

RI-06 Modificaciones de normas internas ~ Cambios de lineas bases en  Replanificacion dentro  Amenaza Externo  Alcance Cambios regulatorios del
dentro del grupo ALESSA o cambios alcance, tiempo, costo y del proyecto. nuevo gobierno y del
regulatorios por las entidades calidad del proyecto. grupo ALESSA que
gubernamentales y sectoriales. afecten al proyecto.

RI-07 Falla de comunicacién entre los Discrepancias y conflictos Reproceso de las Amenaza Gestion ~ Cronograma No se cumplen
interesados. entre el equipo de proyecto y actividades y re compromisos pactados o

los interesados. planificaciones dentro las actividades por falta
del proyecto. de entendimiento.

RI-08 Tiempos muertos en entrega de Extensién de cronograma de  Reproceso de las Amenaza Gestiéon ~ Cronograma Reprogramacion de

informacién o cambios de
cronograma de reuniones

actividades establecidas en
el plan de proyectos.

actividades y re
planificaciones dentro
del proyecto.

agendas o retrasos de
entrega de informacion
por los involucrados.
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Descripcion del riesgo
Cédigo Causa Riesgo positivo o negativo Efecto Tipo Categoria Afectacion Disparador
(RBS)

RI-09 Personal capacitado por gestion de Fuga de conocimiento del Incremento en costos y  Amenaza Externo  Cronograma e Rotacién de
proyecto bajo metodologia PMBOK  personal de la empresa que  plazos del proyecto Costos personal en los
sea cotizado en el mercado. estd involucrado en las departamentos que

actividades primarias de la ejecutan actividades

cadena de valor. de los procesos
primarios de la
cadena de valor.

e Descontento de
personal
involucrado en la
cadena de valor.

RI-10 Entrega de informacién de las Retrasos en las actividades ~ Incumpliendo de plazos Amenaza Técnico  Costos Entrega de
actividades primarias de la cadena de que involucran el desarrollo  y/o trabajos en jornadas documentacién no clara o
valor no clara o faltante de la de la guia, politicas o planes laboral extendidas. incompleta para el
organizacion por parte del personal  a actualizar. andlisis o revision del
de los departamentos involucrados. equipo de trabajo.

RI-11 Baja gestion de perfiles para el Acceso de la informacién del Distribucién de la Amenaza Técnico  Tiempo Personal tiene acceso a
repositorio de Informacién para la personal no autorizado en el  informacién a personal Costos estructuras establecidas
gestion de proyectos. repositorio. no autorizado o que no corresponden a

visualizacién de sus actividades.
informacidn sensible a

personal que no forma

parte de X actividad.

RI-12 Divulgacién no autorizada de Fuga de informacién Distribucién de Amenaza Externo  No aplica No aplica
informacién confidencial de las sensible de forma no informacidn sensible a
actividades primarias de la cadena de autorizado a personal personal externo de la
valor. externo de la empresa. empresa afectando a la

imagen de la
organizacion.

RI-13 Fallo en el sistema de Perdida de informacién Operacién interrumpida Amenaza Técnico  Tiempo e (Caidade
almacenamiento de informacién o digital del proyecto. en las actividades a sistemas

virus informéticos en los equipos y

servidores de la empresa.

ejecutar.

frecuentes al
repositorio de
informacion.

e Fallaenel
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Descripcion del riesgo
Cédigo Causa Riesgo positivo o negativo Efecto Tipo Categoria Afectacion Disparador
(RBS)

acceso al
repositorio de
informacién de
manera
recurrente.

RI-14 Mejora en el acceso de la Acceso a la informacién Facilidad de acceso e Oportunidad Técnico  Alcance Aumento de aceptacién
informacién de manera remota. actualidad desde cualquier incremento de de los interesados de los

lugar mediante mecanismos  aceptacion de la departamentos
seguros. metodologia de gestién participantes en las
de proyectos. actividades primarias de
la cadena de valor.

RI-15 Visibilidad en el impacto del disefio ~ Compresién de la gufa Incremento de la Oportunidad Externo  Calidad Difusién de la
de la guia metodolégica y cambios metodoldgica a aplicar para  aceptacién de la informacion de la guia
positivos en la organizacion. las actividades de operaciéon  metodologia de gestion metodoldgica, impactos y

y mantenimiento por el de proyectos. beneficios en la
personal. implementacion.

RI-16 Priorizacién de proyectos acorde a Mejora en la clasificacion y =~ Mejorar en las Oportunidad Técnico  No aplica Pobre categorizacion de
los objetivos estratégicos mediante  optimizacién en los procesos actividades con la los proyectos para las tres
politicas y respaldos establecidos. de las actividades primarias  implementacion de la divisiones.

de la cadena de valor metodologia de gestion
alineados a los objetivos del ~ de proyectos.
negocio.

RI-17 Estimacidn de baja precision del Tiempos cortos para la Incumplimiento del Amenaza Gestiéon ~ Cronograma Atraso en las actividades

proyecto ejecucion de las actividades  plan de proyectos Costos de la ruta critica del
en la ruta critica acorde a las lineas base. proyecto.
RI-18 Pandemia Cierre temporal o parcial de  Incumplimiento de Amenaza Externo  Cronograma Incremento de casos por

actividades por parte del
gobierno nacional, sectorial
0 gobierno corporativo

actividades del
proyecto acorde al plan

covid-19 en la ciudad o
empresa.
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Valoracion Cualitativa y Cuantitativa

Con la lista de riesgos identificados se realiza un andlisis cualitativo y cuantitativo del

riesgo (analiza numéricamente el efecto de los riesgos identificados y priorizados sobre los

objetivos generales) y se asigna un costo en caso del que evento.

Analisis cualitativo.

El andlisis cualitativo se realiza con ponderaciones a la probabilidad e impacto que

ese evento a ocurrir tiene sobre el proyecto; en la Tabla 93 se muestra el analisis cualitativo

de los riesgos identificados mediante la probabilidad e impacto que ocurra y el calculo

obtenido.

Tabla 93

Andlisis cualitativo de los riesgos

Analisis cualitativo

Cod1g0 del . Afecta}cmn Probabilidad Impacto Clasificacién Respuesta al riesgo

riesgo (nivel de impacto)

RI-01 Cronograma Bajo Medio Moderado Mitigar
0,2) 0,4) (0,08)

RI-02 Calidad Medio Alto Alto Evitar
0,5) 0,8) (0,40)

RI-03 Alcance Medio Alto Alto Evitar
0,5) 0,8) (0,40)

RI-04 Alcance Medio Medio Moderado Mitigar
0,5) 0.4) (0,20)

RI-05 Cronograma Medio Alto Alto Evitar
0,5) 0,8) (0,40)

RI-06 Alcance Bajo Medio Moderado Mitigar
0,2) (0,4) (0,08)

RI-07 Cronograma Bajo Bajo Bajo Aceptar
0,2) (0,1) (0,02)

RI-08 Cronograma Bajo Bajo Bajo Aceptar
0,2) (0,1) (0,02)

RI-09 Cronograma Bajo Medio Moderado Mitigar

Costos 0,2) 0,4) (0,08)

RI-10 Costos Medio Medio Moderado Mitigar
0,5) (0,4) (0,20)

RI-11 Tiempo Bajo Bajo Bajo Aceptar

Costos 0,2) 0,1 (0,02)

RI-12 No aplica Bajo Alto Moderado Mitigar
0,2) (0,8) (0,16)

RI-13 Tiempo Medio Alto Alto Evitar
0,5) 0,8) (0,40)

RI-14 Alcance Medio Medio Moderado Compartir
0,5) 0.4) (0,20)

RI-15 Calidad Alto Alto Alto Explotar
(0,8) (0,8) (0,64)
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Analisis cualitativo

Cédigo del Afectacion

. . . Probabilidad Impacto Clasificacién Respuesta al riesgo
1iesgo (nivel de impacto)
RI-16 No aplica Alto Alto - Explotar
(0,8) 0,8)
RI-17 Cronograma Bajo Bajo Bajo Aceptar
Costos 0,2) 0,1) (0,02)
RI-18 Cronograma Alto Medio Evitar

(0,8) (0,4)

En la Figura 19 se muestra el mapa de calor para los riesgos con base a la puntuacién
de la prioridad e impacto de cada riesgo; dando como resultado un riesgo bajo, tres riesgos

medios y tres riegos altos de un total de siete riesgos.

Figura 19

Mapa de riesgo del proyecto

Probabilidad

B

Alto
B

hMedio

B

Bajo (RI-07, RI-08, (RI-01, RI-06,

RI-11. RI-17) RI-09)
Bajo MhMedio Alto Alto Medio Bajo

Impacto Impacto

Analisis cuantitativo.

Para el andlisis cuantitativo se va a proceder a verificar por medio del valor monetario
esperado (EMV) para lo cual se determina dando un valor porcentual (%) a la privacidad y el
impacto del riesgo. En la Tabla 94 se describe el andlisis cuantitativo mediante el cdlculo del
valor monetario esperado para los riesgos del proyecto para los riesgos de prioridad alta.

El impacto de costo por personal no aplica por ser personal de la planilla de la
empresa que estd a tiempo parcial; sin embargo, en caso de existir retrasos en las actividades
de proyecto y que afecten a la operacion de la empresa en un periodo mayor a un mes se
considera un acuerdo con el jefe inmediato funcional y sponsor en caso de ser un periodo

mayor a dos meses se analiza la posibilidad de contratar una persona externa a la empresa.
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Tabla 94

Andlisis cuantitativo de los riesgos (EMV)
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Anghs.ls Anélisis cuantitativo
cualitativo
Codigo Causa Riesgo pos itivo Repuesta} al potencial Disparador Probabilidad  Severidad Impacto del Resgrva de.
0 negativo riesgo costo contingencia
RI-01 Rotacion del personal ~ Incumplimiento e  Induccién y Inadecuado proceso - Moderado - -
por actividades o en la ejecucion evaluacién al nuevo  de seleccién de
urgencias de los de actividades personal que ingresa  personal.
departamentos del proyecto en de la metodologia
los plazos e  Control de la gestién
establecidos. de proyecto a
aplicarse.
e  Definir roles y
responsabilidades
claros.
RI-02  Profesionales no Incumplimiento e  Realizar cursos Personal no posee 30% Alto Capacitaciéon de ~ $ 1.239,00
especializados en la de alcance, internos para la ese tipo de metodologia de
gestion de proyectos. tiempo, costo y utilizacién de competencias. gestion de
calidad del herramienta. proyectos ($
proyecto e Acompafiamiento al 4.130,00).
personal para su uso.
RI-03  Choque cultural y/o Discrepancias y ~ Planes de socializacion y =~ Ausencia en las 40% Alto Incremento del ~ No aplica
resistencia al cambio conflictos entre charlas informativos del ~ reuniones del tiempo de
por el personal en los el equipo de proceso y gestion de personal involucrado involucramiento
procesos primarios de  proyecto y los cambios a realizarse. en las actividades de interesados.
la cadena de valor. interesados. primarias o no
participacién en el
proceso.
RI-04  Cambio de prioridades  Cierre total o e Planes de Cambios de - Moderado - -

por alineamientos a la
gestion estratégica y
objetivos de la
empresa.

parcial del
proyecto

socializacién y

estado del proyecto.
Involucramiento
continuo de los
interesados estratégicos
claves.

estrategias por
ajustes en el
mercado
inmobiliario.
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Analisis

. Analisis cuantitativo
cualitativo

Codigo Causa Riesgo positivo Repuesta al potencial Disparador ~ Probabilidad ~Severidad Impacto del - Reserva de
0 negativo riesgo costo contingencia
RI-05 Sobrecarga de trabajo  Incumplimiento e  Coordinar con cada  Ausencia del 50% Alto Incremento del ~ No aplica
del personal por de cronogramas involucrado para personal en las tiempo de
actividades de del proyecto ajustes. reuniones de avances involucramiento
proyecto y funciones. (desarrollo de e Revisién de los y/o cambios de interesados.
actividades). principales procesos. frecuentes en las
agendas
planificadas.
RI-06  Modificaciones de Cambios de Monitorear ajustes a las Cambios - Moderado - -
normas internas dentro  lineas bases en regulaciones del regulatorios del
del grupo ALESSA o alcance, tiempo,  gobierno y del grupo nuevo gobierno y del
cambios regulatorios costo y calidad ALESSA. grupo ALESSA que
por las entidades del proyecto. afecten al proyecto.
gubernamentales y
sectoriales.
RI-07  Falla de comunicacién Discrepanciasy e  Planes de No se cumplen - Bajo - -
entre los interesados. conflictos entre socializacion, compromisos
el equipo de correos y charlas pactados o las
proyecto y los informativas del actividades por falta
interesados. proceso. de entendimiento.
e Involucramiento
continuo de los
interesados
estratégicos claves.
RI-08 Tiempos muertos en Extension de e  Monitoreo de Reprogramacion de - Bajo - -

entrega de
informacién o cambios
de cronograma de
reuniones

cronograma de
actividades
establecidas en
el plan de
proyectos.

actividades que
involucran a
personal que no es
parte del equipo del
proyecto.

e Establecer agenda de

reuniones para
optimizar tiempos

con personal externo

al proyecto.

agendas o retrasos de
entrega de
informacion por los
involucrados.
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Analisis

cualitativo

Analisis cuantitativo

Cédigo Causa Riesgo positivo  Repuesta al potencial Disparador Probabilidad  Severidad Impacto del -~ Reserva de
0 negativo riesgo costo contingencia
RI-09  Personal capacitado Fuga de e Revisién de politicas e  Rotacién de Moderado - -
por gestién de conocimiento para buen ambiente personal en los
proyecto bajo del personal de laboral y sentido de departamentos
metodologia PMBOK  la empresa que pertenencia. que ejecutan
sea cotizado en el estd involucrado e  Elaborar planes de actividades de
mercado. en las competencia de los procesos
actividades personal adecuado a primarios de la
primarias de la perfiles cadena de valor.
cadena de valor. e Descontento de
personal
involucrado en
la cadena de
valor.
RI-10  Entrega de Retrasos en las e Establecer requisitos  Entrega de Moderado - -
informacién de las actividades que de documentaciéna  documentacion no
actividades primarias involucran el entregar o clara o incompleta
de la cadena de valor desarrollo de la colaboracién para el analisis o
no clara o faltante de guia, politicas 0 e  Monitoreo de revision del equipo
la organizaci6n por planes a actividades que de trabajo.
parte del personal de actualizar. involucran a
los departamentos personal que no es
involucrados. parte del equipo del
proyecto.
RI-11  Baja gestién de Acceso de la e Establecer politicas ~ Personal tiene Bajo - -
perfiles para el informacion del segun perfiles y acceso a estructuras
repositorio de personal no actividades de la establecidas que no
informacion para la autorizado en el cadena de valor. corresponden a sus
gestion de proyectos. repositorio. e Auditorias de actividades.
permisos y acceso
en el repositorio.
RI-12  Divulgacién no Fuga de e Establecer politicas ~ No aplica Moderado - -
autorizada de informacién de confidencialidad
informacién sensible de para distribucién y
confidencial de las forma no acceso de la
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Cédigo

Causa

Riesgo positivo
0 negativo

Repuesta al potencial

riesgo

Disparador

Analisis
cualitativo

Analisis cuantitativo

Probabilidad  Severidad

Impacto del
costo

Reserva de
contingencia

RI-13

RI-14

actividades primarias
de la cadena de valor.

Fallo en el sistema de
almacenamiento de
informacion o virus
informaticos en los
equipos y servidores
de la empresa.

Mejora en el acceso de

autorizado a
personal externo
de la empresa.

Perdida de
informacién
digital del
proyecto.

Acceso ala

informacion sensible
de la empresa.

Firma de acuerdos
de confidencialidad
a personal que
labora en la
empresa.

Politicas de acceso y
permisos para
dispositivos externos
y copias de
informacion.
Establecer politicas .
de seguridad y
respaldo de la
informacion de
proyecto.

Definir e instalarun o
antivirus en los
equipos de la
empresa.
Sociabilizacién de
politicas de
seguridad y respaldo
de la empresa al
personal del
proyecto e
involucrados claves.
Establecer auditorias
de seguridad y
control de
informacion
periddica.
Sociabilizacion de .

Caida de
sistemas
frecuentes al
repositorio de
informacién.
Fallaen el
acceso al
repositorio de
informacion de
manera
recurrente.

Aumento de

30% Alto

- Moderado

Antivirus e
implementacion
de politicas de
seguridad ($
1.000).

$ 300,00
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An.ahs.ls Andlisis cuantitativo
cualitativo
Cédigo Causa Riesgo positivo  Repuesta al potencial Disparador Probabilidad  Severidad Impacto del -~ Reserva de
0 negativo riesgo costo contingencia
la informacién de informacion uso de herramientas aceptacion de
manera remota. actualidad desde de acceso remoto. los interesados
cualquier lugar e Establecer politicas de los
mediante de seguridad y departamentos
mecanismos acceso remoto a la participantes en
seguros. informacion de la las actividades
empresa. primarias de la
cadena de valor.
RI-15  Visibilidad en el Compresiénde e  Establecer plan de e Difusién de la - Alto - -
impacto del disefio de  la guia sociabilizacién para informacién de
la gufa metodolégicay  metodoldgica a la guia metodoldgica la guia
cambios positivos en aplicar para las de gestion de metodoldgica,
la organizacion. actividades de proyectos para las impactos y
operacion y actividades beneficios en la
mantenimiento primarias de la implementacion.
por el personal. cadena de valor y los
beneficios
asociados.
e Sociabilizacién de
uso de herramientas
para la gestioén de
proyectos.
RI-16  Priorizacién de Mejora en la Establecer plan de e Pobre - Alto - -
proyectos acorde a los  clasificacién y sociabilizacién para la categorizacién
objetivos estratégicos ~ optimizacién en  gufa metodoldgica de de los proyectos
mediante politicas y los procesos de gestion de proyectos para para las tres
respaldos establecidos. las actividades las actividades primarias divisiones.
primarias de la de la cadena de valor y
cadena de valor  los beneficios asociados.
alineados a los
objetivos del
negocio.
RI-17 Estimacion de baja Tiempos cortos Monitoreo y control de e Atraso en las - Bajo - -

precision del proyecto

para la ejecucion

actividades en especial

actividades de la
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An.ahs.ls Andlisis cuantitativo
cualitativo
Codigo Causa Riesgo pos itivo Repueste} al potencial Disparador Probabilidad  Severidad Tmpacto del Resgrva de.
0 negativo riesgo costo contingencia
de las las de la ruta critica y ruta critica del
actividades enla  evaluacién para ajuste en proyecto.
ruta critica las desviaciones del
proyecto.
RI-18  Pandemia Cierre temporal e  Establecer politicas e Incremento de 40% Alto Implementacién  $1.200,00

o parcial de
actividades por
parte del
gobierno
nacional,
sectorial o
gobierno
corporativo

de bioseguridad en
la empresa.

e Actualizacién y
monitoreo de
actividades en el
plan ocupacional y
matriz de riesgos.

e  Control peridédico
del personal de la
empresa.

e Acceso remoto a
herramientas para
trabajo colaborativo.

casos por covid-
19 en la ciudad
0 empresa.

de politicas de
bio-seguridad
($ 3.000).

Total

$2.739,00
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Para el factor del proyecto se calcula conforme al anélisis indicado en el Project
Management 2002 en la seccion de gestion de riesgos. En la Tabla 95 se describe los valores
del anélisis general de riesgos del proyecto considerando la probabilidad de falla (Ps) para los
elementos de madurez (si se trata de un nuevo producto o se base en una plataforma
existente), complejidad (disefio es relativamente simple o su estructura es muy compleja) y
dependencia (producto puede desarrollarse independiente de cualquier sistema o si esta
ligado a los sistemas y précticas de operacién actuales). La valoracion del proyecto se analiza

para cada elemento.

Tabla 95

Matriz de probabilidad de falla

Puntuacion
Descrincién Bajo Moderado Mayor Valoracién
P 0,1) (0,5) (0,9) del proyecto
Madurez Tecnologia existente Cambios mayores Investigaciones completas Moderado
(Pm)
Complejidad  Disefio simple Incremento moderado  Extremadamente complejo Moderado
(Po)
Dependencia No limitado al sistema o Riesgo moderado en el El cronograma y los Bajo
(Py) clientes existentes. No  cronograma o en el resultados dependen del
hay eventos externos e  resultado debidoala  nuevo sistema y del
incontrolables que dependencia del proceso. Muy alto riesgo
probablemente tengan sistema existente o sobre el costo o el

un efecto en el proyecto. procesos. El efecto en  cronograma.
el costo es moderado.

En la Tabla 96 se describe los valores del andlisis general de riesgos del proyecto para
la consecuencia de falla (Cy) considerando los elementos de costo (cumplimiento del
presupuesto versus los excesos), cronograma (tiempo versus los retrasos graves),
confiabilidad (la utilidad y la calidad del producto acabado) y el desempefio (tan bien realiza
sus funciones disefiadas en nuevo software). La valoracion en el proyecto se determina para

cada forma udnica del proyecto.

Tabla 96

Matriz de consecuencia de falla

Puntuacion
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Descripcién Bajo Moderado Mayor Valoracion
0,1) 0,5) (0,9) del proyecto
Costos No se excede del El costo estimado El costo estimado supera ~ Moderado
(Cy) presupuesto supera en < 15% el 50%
Cronograma  Efecto insignificante Pequefio retraso enel  Los grandes retrasos enel Bajo
(Cy sobre el programa, no cronograma inicial y cronograma aseguran el
hay efecto en la ruta efecto en la ruta incumplimiento de la
critica. critica. fecha de entrega al cliente.
Confiabilidad Minima o ninguna Alta confiabilidad de  Las metas de confiabilidad Bajo
(C) consecuencia sobre la la confianza no pueden alcanzarse
confiabilidad
Desempefio ~ Ninguna o minima Cierta reduccién enel  Metas de desempefio no se Bajo
() consecuencia sobre el desempeiio del puede lograr. Los
desempeio sistema. Puede resultados pueden no ser
requerir depuracién utilizables.
moderada

El célculo del factor de riesgo del proyecto se basa con los valores obtenidos de la
probabilidad de falla y consecuencia de falla mediante la aplicacién de las siguientes
férmulas:

(Pn+ P+ Py)
3

Probabilidad de falla (P;) =

(Cc+ G+ G+ Cy)
4

Consecuencia de falla (C;) =

Cc+ G+ G+ Cy)
4

Factor de riesgo del proyecto (RF) =

La regla general para el factor de riesgo a aplicar es: Bajo riesgo (< 0.30), riesgo
medio (>=0.30 a <0.70) y riesgo alto (>= 0.70). El resultado del riesgo del proyecto es
medio como se muestra en el andlisis de la Tabla 97; lo que significa que el riesgo general a

implementar en el proyecto es de aceptable y no tiene riesgos incontrolables.

Tabla 97

Cdlculo de factor de riesgo

Descripcién Valor
Probabilidad de falla (P,) 0.37
Consecuencia de falla (C)) 0.23

Factor de riesgo del proyecto (RF) 051
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Andlisis Cuantitativo de Tiempo.

Para el analisis cuantitativo de tiempo se calcula con base a la estimacion del tiempo
del proyecto que se obtuvo del andlisis de la ruta critica del proyecto en la seccion gestion de
cronograma; por lo que en la Tabla 98 se considera los valores de la para el célculo

cuantitativo del tiempo:

Tabla 98

Valores referenciales para andlisis cuantitativo de tiempo

Descripcién szlor
(dias)
Media 252,875
Desviacion estandar 29,69
Varianza 10,56
Desviacion de la duracién del proyecto 3,25

Se calcula la desviacion estdndar con la media del proyecto, mediante las
probabilidades del 68%, 95% y 99% cuyo resultado se muestra con un nivel de confianza del
95% para cumplir los tiempos del proyecto es alta (ver Tabla 99); igualmente, se muestra en
la Figura 20 el resultado de forma grafica donde el eje X son los valores en dias acorde a la

varianza y el eje Y es la desviacion estandar del proyecto.

Tabla 99

Calculo en porcentajes para la duracion del proyecto

Porcentaje Estimacion minima Estimacion maxima
68% 249,60 256,10
95% 246,35 259,35
99% 243,10 262,60
Figura 20

Distribucion normal estdndar del proyecto
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Desviacion estandar del proyecto
252,85
249,60; @8%

256,10; 68%
243,10;99% — 246,35;95%

262,60;99%

259,35;95%

Una vez calculado los valores de variacion se calcula la reserva de contingencia y

administra en tiempo como se muestra en la Tabla 100. donde en el proyecto con un

escenario Optimo tendra una duracion de 252,85 dias mientras que en el peor de los

escenarios tendrd una duracion de 258,20 dias siendo para ambos escenarios una duracion

menos del tiempo aprobado que es de 365 dias.

Tabla 100

Resumen de tiempo de duracion y contingencia del proyecto

Descripcion Férmula Valor
Probabilidad de gestién 80%
Valor Z (80% x Variacién) + M 0,84
Duracién Percentil 80" (Valor Zx DES) + M) 255,59
Probabilidad. exigida 95%
Valor Z (95% x Variacién) + M 1,64
Duracién percentil 95™ (Valor Zx DES) + M) 258,20
Reserva de contingencia de tiempo M — DURSO 2,74
Reserva administrativa de tiempo DURY95 —~ DURS80 2,61
Duracién autorizada 360,00

Nota: Donde para la simbologia se tiene: M es la media del proyecto, DES es la ddesviacién de duracién del
proyecto, DURSO es la duracién Percentil 80"y DUR95 es el valor duracién percentil 95™.
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Figura 21

Valores de contingencia graficados del proyecto

Plan de Respuesta a los Riesgos
El plan de respuesta al riesgo detalla las acciones a seguir para cada riesgo
identificado (ver Tabla 101); ademas, se incluye los valores resultantes del andlisis de reserva

obtenidos en el andlisis cuantitativo para el presente trabajo y la respuesta a los riesgos a

alcanzar.
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Tabla 101
Plan de respuesta al riesgo
Severidad  Tipo de Etapa Valor  Estado Riesgo
Cédigo Riesgo estrategia Respuesta al riesgo Disparador Du'eno del monetario Residual
riesgo esperado
(VME)

RI-01 Incumplimiento Moderado Mitigar e  Induccién y evaluacién al Inadecuado Jefe de Ejecucion - No  Avance lento
en la ejecucion nuevo personal que ingresa de proceso de mantenimiento Cierre abierto del proyecto
de actividades la metodologia seleccién de por curva de
del proyecto en e Control de la gestién de personal. aprendizaje
los plazos proyecto a aplicarse. del personal.
establecidos. e Definir roles y

responsabilidades claros.

RI-02 Incumplimiento Alto Evitar e  Realizar cursos internos para  Personal no Jefe de Ejecucion $1.239,00 No  Avance lento
de alcance, la utilizacién de herramienta.  posee ese tipo Sistemas abierto del proyecto
tiempo, costo y e  Acompafiamiento al personal ~ de por curva de
calidad del para su uso. competencias. aprendizaje
proyecto del personal.

RI-03 Discrepancias y Alto Evitar e  Planes de socializacién y Ausencia del Jefe de Ejecucién - No No aplica
conflictos entre charlas informativos del personal en las  proyecto Cierre abierto
el equipo de proceso y gestién de cambios — reuniones y no
proyecto y los a realizarse. participacién en
interesados. el proceso.

RI-04 Cierre total o Moderado Mitigar e  Planes de socializacion y Cambios de Oficial de Planificacién - No No aplica
parcial del estado del proyecto. estrategias por ~ cumplimiento Ejecucién abierto
proyecto. e Involucramiento continuo de  ajustes en el Monitoreo y

los interesados estratégicos mercado control
claves. inmobiliario.

RI-05 Incumplimiento Alto Evitar e  Coordinar con cada Ausencia del Jefe de Planificacién - No Involucrado
de cronogramas involucrado para ajustes. personal en las  proyecto Ejecucién abierto sienta
del proyecto e Revisién de los principales reuniones de Monitoreo y hostigamiento
(desarrollo de procesos. avances y/o control por el equipo
actividades). cambios Cierre del proyecto

frecuentes en las

agendas
planificadas.

o jefe de
proyecto.
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Severidad  Tipo de Etapa Valor  Estado Riesgo
Cédigo Riesgo estrategia Respuesta al riesgo Disparador Du.eno del monetario Residual
riesgo esperado
(VME)
RI-06 Cambios de Moderado Mitigar e  Monitorear ajustes a las Cambios Oficial de Planificacion - No No aplica
lineas bases en regulaciones del gobiernoy ~ regulatorios del  cumplimiento  Ejecucion abierto
alcance, del grupo ALESSA. nuevo gobierno Monitoreo y
tiempo, costo y y del grupo control
calidad del ALESSA que
proyecto. afecten al
proyecto.
RI-07 Discrepancias y Bajo Aceptar e  Planes de socializacion, No se cumplen  Jefe del Planificacién - No Involucrado
conflictos entre correos y charlas informativas compromisos proyecto Ejecucién abierto sienta
el equipo de del proceso. pactados o las Cierre hostigamiento
proyecto y los e Involucramiento continuo de  actividades por por el equipo
interesados. los interesados estratégicos falta de del proyecto
claves. entendimiento. o no responda
a tiempo por
dar
prioridades
del proyecto
en segundo
plano.
RI-08 Extension de Bajo Aceptar e  Monitoreo de actividades que Reprogramacién Jefe del Ejecucién - No No aplica.
cronograma de involucran a personal que no  de agendas o proyecto abierto
actividades es parte del equipo del retrasos de
establecidas en proyecto. entrega de
el plan de e  Establecer agenda de informacién por
proyectos. reuniones para optimizar los
tiempos con personal externo  involucrados.
al proyecto.
RI-09 Fugade Moderado Mitigar e  Revision de politicas para Rotacién de Jefe de Ejecucién - No  No aplica.
conocimiento buen ambiente laboral y personal en los  recursos Operacion abierto
del personal de sentido de pertenencia. departamentos  humanos

la empresa que
esta

involucrado en
las actividades

Elaborar planes de
competencia de personal
adecuado a perfiles

que ejecutan
actividades de
los procesos
primarios de la
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Severidad  Tipo de Etapa Valor  Estado Riesgo
Cédigo Riesgo estrategia Respuesta al riesgo Disparador Du.eno del monetario Residual
riesgo esperado
(VME)
primarias de la cadena de valor.
cadena de
valor. Descontento de
personal
involucrado en
la cadena de
valor.

RI-10 Retrasos enlas Moderado Mitigar e  Establecer requisitos de Entrega de Jefe de Ejecucién - No Involucrado
actividades que documentacién a entregar o documentacién  proyecto Cierre abierto sienta
involucran el colaboracién no clara o hostigamiento
desarrollo de la e  Monitoreo de actividades que ~ incompleta para por el equipo
guia, politicas involucran a personal que no €l analisis o del proyecto
o planes a es parte del equipo del revision del o no responda
actualizar. proyecto. equipo de a tiempo por

trabajo. dar
prioridades
del proyecto
en segundo
plano.

RI-11  Acceso de la Bajo Aceptar e  Establecer politicas segtin Personal tiene Jefe de Tics Ejecucién - No No aplica
informacién del perfiles y actividades de la acceso a Operacién abierto
personal no cadena de valor. estructuras
autorizado en el e  Auditorias de permisos y establecidas que
repositorio. acceso en el repositorio. no corresponden

asus
actividades.

RI-12 Fugade Moderado Mitigar e  Establecer politicas de No aplica Oficial de Ejecucién - No No aplica
informacién confidencialidad para cumplimiento  Operacién abierto
sensible de distribucion y acceso de la
forma no informacion sensible de la
autorizado a empresa.
personal e  Firma de acuerdos de
externo de la confidencialidad a personal
empresa. que labora en la empresa.
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Severidad  Tipo de Etapa Valor  Estado Riesgo
Cédigo Riesgo estrategia Respuesta al riesgo Disparador Du.eno del monetario Residual
riesgo esperado
(VME)
e Politicas de acceso y permisos
para dispositivos externos y
copias de informacion.
RI-13 Perdida de Alto Evitar e Establecer politicas de Caida de Jefe de Tics Ejecucién $ 300,00 No Retrasoenla
informacion seguridad y respaldo de la sistemas abierto ejecucion del
digital del informacion de proyecto. frecuentes al proyecto por
proyecto. e Definir e instalar un antivirus  repositorio de espera de
en los equipos de la empresa. informacion. levantamiento
e Sociabilizacién de politicas de de respaldo
seguridad y respaldo de la Falla en el de
empresa al personal del acceso al informacion.
proyecto e involucrados repositorio de
claves. informacién de
e Establecer auditorias de manera
seguridad y control de recurrente.
informacién periédica.
RI-14 Accesoala Moderado Compartir e  Sociabilizacién de uso de Incremento de  Jefe de Ejecucién - No No aplica
informacion herramientas de acceso aceptacion de proyecto Operacion abierto
actualidad remoto. los interesados
desde cualquier e  Establecer politicas de de los
lugar mediante seguridad y acceso remoto a  departamentos
mecanismos la informacién de la empresa. ~ participantes en
seguros. las actividades
primarias de la
cadena de valor.
RI-15 Compresion de Alto Explotar e  Establecer plan de Difusiéndela  Jefe de Ejecucién - No No aplica-
la guia sociabilizacién para la guia informacion de  proyecto abierto
metodolégica a metodoldgica de gestion de la guia
aplicar para las proyectos para las actividades metodoldgica,
actividades de primarias de la cadena de impactos y
operacion y valor y los beneficios beneficios en la
mantenimiento. asociados. implementacion.

Sociabilizacién de uso de
herramientas para la gestién
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Severidad  Tipo de Etapa Valor  Estado Riesgo
Cédigo Riesgo estrategia Respuesta al riesgo Disparador Du.eno del monetario Residual
riesgo esperado
(VME)
de proyectos.

RI-16 Mejoraen la Alto Explotar Establecer plan de Pobre Gerente de Ejecucion - No No aplica
clasificacién y sociabilizacion para la guia categorizacion  operaciones Operacién abierto
optimizacion metodoldgica de gestion de  de los proyectos
en los procesos proyectos para las actividades para las tres
de las primarias de la cadena de divisiones.
actividades valor y los beneficios
primarias de la asociados.
cadena de valor
alineados a los
objetivos del
negocio.

RI-17 Estimacion de Bajo Aceptar Monitoreo y control de Atraso en las Jefe de Ejecucién - No  Malestar del
baja precision actividades en especial las de  actividades de la proyecto Monitoreo y abierto equipo e
del proyecto la ruta critica y evaluacion ruta critica del control involucrados

para ajuste en las desviaciones proyecto. claves por

del proyecto. extensiones
de plazo y
costos del
proyecto.

RI-18 Pandemia Alto Evitar Establecer politicas de Incremento de Jefe de Ejecucién $1.200,00 No

bioseguridad en la empresa. casos por covid- proyecto Cierre abierto

Actualizacién y monitoreo de
actividades en el plan
ocupacional y matriz de
riesgos.

Control periddico del personal
de la empresa.

19 en la ciudad
0 empresa.
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Capitulo VI: Conclusiones

En la actualidad, la empresa INNOVUM es una compaiiia relativamente nueva en el
mercado inmobiliario por ser una fusién de dos empresas del grupo ALESSA con el objetivo
de fortalecer la operacién y oportunidades para la division inmobiliaria mediante sus tres
grandes divisiones: gestion de construccién de inmuebles, administracién de propiedades y
administracion de clubes y hoteles. El presente trabajo tiene como finalidad disefiar una guia
metodoldgica de gestion de proyectos que permita una planificacidn y control de actividades
de los procesos primarios de la cadena de valor para lograr un incremento del 7% mediante
un andlisis interno y externo de la empresa (incluido la revision de los procesos primarios de
la cadena de valor) y la estrategia institucional que se tiene a corto y largo plazo.

Con el andlisis interno y externo de la empresa INNOVUM se identificé los
problemas principales de la cadena de valor que influyen directa o indirectamente a las
actividades primarias y a los departamentos involucrados; siendo el problema mads relevante
la no existencia de procedimientos formales que se apliquen a la operacion y mantenimiento
adecuado para los proyectos, en especial para la gestion de mantenimientos al no tener una
planificacién y control de las actividades, no se ejecutan adecuadamente los mantenimiento
por lo que terminan efectuando mantenimientos correctivos no planificados.

La identificacién y el andlisis de las brechas con base a los problemas identificados,
origen e impacto — beneficio en la empresa, se establecen tres propuestas para lograr cerrar
las brechas que se identificaron en el caso de negocio. En el andlisis del estado deseado se
determina que la solucion a implementar en el presente trabajo mas adecuada es: “Propuesta
metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidon y mantenimiento que permita la
eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa INNOVUM” por
tener un cierre de brechas del 81%; sin embargo, existen brechas que se cubren parcialmente

como son la BR-01, BR-03, BR-05, BR-07 y BR-10.
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Se elabora un andlisis financiero de la alternativa seleccionada con base en el estado
de resultados de los afios 2018 y 2019 y se detalla la inversion inicial del proyecto més los
costos de operacion y el ahorro que se obtiene en caso de implementar la solucién. El
resultado para el valor actual neto (VAN) es de $ 39.925,50 con una tasa interna de retorno
(TIR) es 76%, siendo positivo en ambos valores con un flujo de caja favorable y a un retorno
pasado los cinco afios.

La gestion de beneficios es importante para verificar si la solucion seleccionada esta
alineada con los objetivos estratégicos de la empresa INNOVUM mediante un mapeo de las
métricas para cada beneficio y su impacto; el indice de captura de los beneficios asociados a
cada entregable es del 72%; comprobando en el andlisis que para el presente trabajo el
cumplimiento de los beneficios es parcial y existen entregables que no se incluyen en la
solucién propuesta.

La “Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacion y
mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor
para la empresa INNOVUM?” se detalla con el acta de constitucion de proyecto a ejecutarse
en un plazo de 12 meses y con un presupuesto de $19.008,42 con una reserva de contingencia
de $ 2.739,00 (valor de los riesgos identificados) y con una reserva de gestion del 10%
considerado del valor total de las sumatoria de los paquetes de control del proyecto.

El principal objetivo del proyecto es el disefio de una guia para la gestién de
proyectos de las actividades primarias de la cadena de valor (construccién, mantenimiento y
gestion de propiedades) de la empresa INNOVUM mediante un andlisis de las dreas de
conocimiento del PMBOK® vy la reestructuracion de perfiles y actividades del personal
involucrado; esto es parte importante por generar cambio cultural en la organizacién y la

arquitectura organizacional funcional a la de gestion de proyectos.
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La revision de los procesos primarios de la cadena de valor (gestion de propiedades,
mantenimiento y construccion) fue necesaria para obtener la situacion inicial de la gestion de
proyectos mediante el entendimiento y levantamiento de actividades, la cual concluy6 que no
se tiene procedimientos o una guia formal para las actividades de gestion de proyectos para la
operacion y mantenimiento; asi como la falta de planificaciéon de los mismos tomando como
base la “Guia de fundamento de gestion de proyecto “del PMBOK®, version seis.

La distribucién de costos del presente trabajo es del 75% para el recurso laboral
(valor de una persona a lo largo del ciclo de vida del proyecto a tiempo completo para
cumplir los plazos establecidos); sin embargo, cabe indicar que el 90% que conforma el
equipo de trabajo es personal interno de la empresa que cumple funciones diarias en los
diferentes departamentos involucrados en la cadena de valor representando un riesgo dentro
del proyecto por laborar parcialmente se puede tener conflictos de las tareas diarias y del
proyecto; ademds, de las comunicaciones entre los jefes funcionales y el jefe de proyecto.

Un aspecto que se debe considerar es la importancia de categorizar los diferentes
proyectos que se ejecutan en la empresa mejorando su planificacion, control y desempefio
para cada divisién; como resultado esperado se va a re-estructurar las actividades de
planificacién de mantenimientos preventivos e integrales lo cual reducird los mantenimientos
correctivos en los inmuebles al generar un flujo de caja positivo y continuo para la empresa
INNOVUM.

Asi mismo, con la implementacién se podré planificar las actividades de construccién
y mantenimiento haciendo un mejor uso de los recursos disponibles, optimizacion de
actividades mediante la elaboracion de presupuestos del departamento y trazabilidad en la
gestion de proyectos que para esta division son ejecutados por terceros bajo la modalidad

llave en mano.
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Con el registro de solicitudes para los mantenimientos y su seguimiento se obtiene
métricas mds acertadas y se identifica donde se podrd tener una optimizacién en los trabajos
y/o priorizar actividades, tales como: propiedades regularizadas con BCBG y municipio;
tiempo de respuesta en la gestion de mantenimiento; nimero de propiedades atendidas al mes
y seguimiento de los mantenimientos preventivos anuales vs afios anteriores.

Con la planificacién de los proyectos de construccion podra existir trazabilidad en la
gestion de las adquisiciones con el proveedor y un seguimiento para cumplir los plazos

acordados, los alcances pactados con el cliente y con la calidad requerida.
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Capitulo VII: Recomendaciones

Al implementar la guia de gestioén de proyectos basado en las buenas practicas del
PMBOK® en las actividades primarias de la cadena de valor se recomienda la contratacion o
capacitacion de una persona con certificacion PMP con el objetivo de monitorear y mejorar la
guia de gestion de proyectos mediante aauditorias de cumplimiento periddicas para la gestion
de proyectos de mantenimiento (plan piloto) acorde a la guia metodoldgica aprobada.

Al desarrollar una guia metodologia para la gestiéon de proyectos con un esquema de
priorizacion de proyectos mediante parametros establecidos; es importante el
involucramiento directo de los interesados que interactian en los procesos primarios y
secundarios de las tres divisiones a fin de entender las actividades y comunicaciones entre
departamentos enfocando la actividad a una mejora en las relaciones departamentales;
asimismo una correcta priorizacion de proyectos dentro del portafolio de la empresa para que
se encuentren correctamente alineados a los objetivos estratégicos de la empresa.

Al definir los interesados claves de los departamentos involucrados en las actividades
primarias de la cadena de valor como parte de la operacion del proyecto se debe generar
pequeiias cdpsulas para recordatorio de capacitaciones y parte de la transferencia de
conocimiento; ademds, de un buzén de recomendaciones y mejoras para una participacion del
personal dentro de la empresa.

Es importante que el personal tenga conocimiento del valor del proyecto para el
negocio; en especial el equipo de trabajo de proyecto por desempeiiar las actividades diarias y
del proyecto por lo que es recomendable efectuar un lobby con los gerentes funcionales y una
gestion de comunicacion bien definida con el jefe de proyectos para asegurar objetivos o
actividades claras y disminuir conflicto entre el personal.

El andlisis de informacion recopilada posterior de la implementacién del plan piloto

de la guia es importante para elaborar métricas en las actividades de operacion y de
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mantenimiento e identificar la mejora continua con la guia de gestioén de proyectos aprobada
mediante su monitoreo y el compromiso por la gerencia general para cumplir con éxito la
implementacion de la guia metodoldgica de proyectos.

Como parte de la operacion de la implementacion de la guia se recomienda asignar o
contratar a una persona en la empresa para la gestion del repositorio de informacién con el
objetivo de administrar los accesos a la informacion sensible de la empresa mediante perfiles
y estructuras documentales predefinidas, ademads del tiempo de acceso siendo importante para
un control de la informacién que se genera dentro de la empresa.

Se recomienda la designacién de un responsable de los mantenimientos correctivos
por la empresa INNOVUM vy que se sociabilice a los inquilinos de los inmuebles y personal
interno; esto es importante para no tener intermediarios en el flujo de las actividades y tener
conocimiento de quien es la persona a contactar en caso de presentar novedades en el
inmueble y no traspapelar las solicitudes; se lo puede realizar por medio de correo electrénico
para los inquilinos actuales y para nuevos inquilinos un anexo al contrato.

Consolidar la gestion de proyectos en el departamento de mantenimiento (plan
piloto); se debe continuar la implementacion de la gestion de proyecto para las demds
divisiones (construccion y gestion de propiedades) con el apoyo de la gerencia general de la
empresa INNOVUM de manera progresiva.

Se recomienda hacer un seguimiento en los interesados por el impacto que puede
causar en el proyecto al realizar este tipo de transformaciones integrales; por eso se
recomienda la ejecucion de un plan piloto progresivo para perfiles, estructura y actividades
orientadas a la gestion de proyectos y no exista un choque cultural o un comportamiento no

habitual y disciplinado por los involucrados del proyecto.
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Anexos
Anexo A. Formato reporte integral de proyecto
El informe integral de proyecto se elabora mensualmente para revision de avances y
estado del proyecto con los principales involucrados. Esta se coloca la identificacion del
documento que serd el nimero de solicitud (INF-###-###), donde ###: nimero de informe
mensual es un secuencial - ###: afio calendario. Los parrafos escritos de color azul,

constituyen el instructivo para llenar los datos, luego deberan ser borrados.

INFORME INTEGRAL DE PROYECTO
(FOR-PMT-002)
Fecha: dd/mm/yyyy Cédigo: INF-###-###
Propuesta metodoldgica para la gestién de los proyectos de operacién y mantenimiento
Nombre del . e . o
Provecto: que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la
yecto: empresa INNOVUM.
Periodo: dd/mm/yyyy Al INF-###-###
. Departamento de mantenimiento.
Aplicado a: .
Departamento de operaciones.
Objetivo: Presentar el avance del proyecto realizado en el dd, xxxxxx
RESTRICCIONES
Presupuesto (BAC):
Plazo de entrega:
Valor planificado (PV)
Costo real (AC)
ENTREGABLES
No. Entregable Estado % avance Observaciones
Descripcion del estado | % Descripcion  si  existe
: ) . del entregable avance alguna observacion a la
secuenc | Item de configuracion del . .
. Cerrado ejecutad | entrega del hito.
ial EDT y/o entregable
En proceso o
No inicializado
ESTADO ACTUAL
Indicador Férmula Cilculo Resultado
Situacién de alcance
% avance real EV/BAC
% avance planificado PV/BAC
Eficiencia de cronograma
Variacién de cronograma (SV) EV -PV
Indice de rendimiento de cronograma (SPI) EV/PV
Eficiencia del costo
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Variacién de costo (CV) EV - AC
Indice de rendimiento del costo (SPI) EV/AC
BAC
Estimado a la conclusion (EAC) EAC = P[
Estimado hasta la conclusiéon ETC = EAC — AC
Variacion a la conclusion (VAC) VAC = BAC — EAC
ACTIVDADES RELEVANTES EJECUTADAS
Descripcion breve los trabajos ejecutados durante el periodo de la evaluacion.
ACTIVDADES NO PREVISTAS EJECUTADAS
No. Actividad Responsable Observacion
secuenc | Descripcion de la actividad | Nombre de la personal responsable
ial realizada de la ejecucion de la actividad
GESTION DE RIESGOS
No. Riesgo Estado Accidn realizada
secuenc | Descripcion del riesgo Estado del riesgo abierto / cerrado | Accion realizada cuando el
ial evento ocurrio
GESTION DEL CAMBIO

Descripcion breve de los cambios aprobados e implementados durante el periodo de la evaluacion.

AGENDA DE LA REUNION

N.° Temas a Tratar

Presentador

Titulo de lo que se va a tratar

Nombre y apellido
del expositor

OBSERVACIONES

Ddescripcion breve de tema relevante que surgio durante el periodo de la evaluacion.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Firma:

Revisado por: Firma:

Aprobado por: Firma:




GUIA METODOLOGICA DE GESTION DE PROYECTO PARA INMOBILIARIA 262

Anexo B. Formato acta de reunién

El Acta de reunién es un documento donde se deja constancia de las resoluciones,
compromisos o decisiones a las que se han llegado en una reunién de trabajo. El objetivo es,
que quede por escrito la constancia de todas las resoluciones, compromisos, conformidades y

desacuerdos desarrollada en reunién, para poder consultarlo en el futuro en caso de requerir.

ACTA DE REUNION
(FOR-PMT-004)
Fecha: dd/mm/yyyy Cédigo: ACT-###-###
Hora de Inicio Escribir la hora en que empieza la | Hora Escribir la hora en que
reunion, H (8:15 la hora en formato de | Finalizacién empieza la reunion, H
24 horas sin ceros iniciales) (8:15 la hora en
formato de 24 horas
sin ceros iniciales);
Lugar Indicar el sitio donde se realiza la reunion
Convocado por Colocar el nombre y apellido de la persona que cita a la reunion
Responsable del Acta | Nombre de la persona que elabora el Acta y se encarga de que esté debidamente
suscrita y archivada;
Objetivo Colocar en el Acta todas las resoluciones y/o actividades acordadas en reunion
para poder consultarlo en el futuro si es necesario
N.° Participantes Departamento Cargo/Rol Firma
Colocar nombre y apellido de | Escribir el drea | Colocar el nombre de | Cada
cada asistente a la reunion organizacional en la | rol que tiene dentro del | asistente a la
que labora, para | proyecto, y  para | reunion
personal externo | personal externo | deberd
deberd colocar el | indicar el cargo que | firmar en el
nombre de la | tiene en la empresa | casillero
empresa en la que | donde trabaja correspondie
trabaja nte
AGENDA DE LA REUNION
N.° Temas a Tratar Presentador
Titulo de lo que se va a tratar Nombre y apellido

del expositor

Tema 1:

Desarrollo

Breve resumen de lo tratado sobre el tema expuesto

Decisiones

N.° Resoluciones Fecha Asignada Responsable
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Escribir acuerdo(s), tarea(s) a las que se han llegado

Indicar fecha limite
(aaaa-mm-dd) en la
que se deberd
finalizar o entregar,
las  actividades o
acuerdos descritas en
las Resoluciones

Indicar  nombre
de  quién es
responsable(s) de
completar  cada
resolucion
descrita
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Anexo C. Formato solicitud de cambio

La Solicitud de cambio para el proyecto con base a la triple restriccion. Esta se coloca
la identificacion del documento que serd el nimero de solicitud (SOL-###-###), donde ###:
nimero de solicitud es un secuencial - ###: afio calendario. Los pérrafos escritos de color

azul, constituyen el instructivo para llenar los datos, luego deberén ser borrados.

SOLICITUD DE CAMBIO
(FOR-PMT-005)

Fecha solicitud: | dd/mm/yyyy ‘ Cédigo Documento: ‘ SOL-###-###

Propuesta metodolégica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento

Nombre flel que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la empresa
proyecto. INNOVUM.
Origen: lcizltseomo 0 externo al proyecto segiin el Fecha de aprobacién: | dd/mm/yyyy
D Alcance D Cronograma
LEIEOASEmIND D Presupuesto D Otro (especifique)
Solicitante Nombre de quien realiza la solicitud | Firma Firma del solicitante

DESCRIPCION DE LA SOLICITUD

No. ftem Afectado Actividad Propuesta Riesgo asociado

JUSTIFICACION DEL CAMBIO

breve descripcion del porqué del cambio que requiere

EVALUACION DEL CAMBIO

Breve descripcion del cambio que componentes va a afectar el cambio requerido de
Impacto L .

disefios, planos o materiales

Breve descripcion costo que se requiere para elaborar este cambio sea en material
Presupuesto ..

/o servicios
Tiempo Breve descripcion del tiempo adicional para realizar el cambio
Otros

APROBACION
Emergente

D Aprobado

Accién dada: D Rechazado Prioridad Urgente
D Baja
OBSERVACIONES

Descripcion de alguna novedad que se quiera indicar en la presente solicitud para el inmueble.
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FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborador por Firma

Revisado por: Firma

Autorizado por: Firma
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Anexo D. Formato registro de cambio
REGISTRO DE CAMBIO
(FOR-PMT-006)
Fecha: 20-mayo-2020 Cadigo: MNT-009-2020
Nombre del Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacidén y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de
proyecto: la cadena de valor para la empresa INNOVUM.

Jefe de proyecto

Aplicado a: Departamento de mantenimiento
Gerencia de operaciones
DESCRIPCION
No Fecha Hhise dle @A Seserizeiar Tipo de Solicitado por Justificacién | Aprobado por Fecha./ Estado
Solicitud proyecto aprobacién
Tipo de cambio: Tipo de | Nombre de la|breve Nombre de la | Fecha de | Estado de la
Fecha de L L . -
. .. | Alcance Descripcion de la | proyecto: persona que | descripcion del | persona que | aprobacion | solicitud
Nimero | elaboracion .. o . , p . L
de 1a| de la Costo solicitud del | mantenimiento | solicito el |por qué del|aprobo el | del cambio No iniciado
.. .. Tiempo cambio. Construccion | cambio cambio que | cambio En procesos
solicitud | solicitud . . .
Otros Propiedades requiere Validado
(especifique) completado
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Anexo E. Formato registro de lecciones aprendidas
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REGISTRO DE LECCIONES APRENDIDAS
(FOR-GNR-006)

Fecha: 20-may0-2020 | Codigo: MNT-009-2020
Nombre del Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento que permita la eficiencia de las actividades primarias de la
Proyecto: cadena de valor para la empresa INNOVUM.
. ) Departamento de mantenimiento
Aplicado a: . :
Gerencia de operaciones
Codigo Entregable Problema Fase del Proyecto Fecha Causa Accién Resultado
correctiva obtenido
Item de | Descripcion del | En qué fase del proyecto | Fecha en que se | Descripcion del por | Descripcion de | Descripcion de lo
configuracion del | problema ocurrio: planificacion presento el | qué  sucedio el | las acciones que | bueno que salio
Identificador | EDT /o | encontrado Ejecucion problema problema. se tomaron para | producto de la
del registro entregable Monitoreo y control atacar el | accion correctiva
Cierre problema y mejora
encontrado
OPORTUNIDAD DE MEJORA

Descripcion de todas las mejoras que se pueden realizar producto de los problemas presentados
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Anexo F. Formato acta de cierre

ACTA DE CIERRE
(FOR-GNR-007)
Fecha: dd-mm-yyyy ‘ Cadigo: ACT-XXX-XXXX
Propuesta metodoldgica para la gestion de los proyectos de operacién y mantenimiento
Nombre del . Lo . R
e que permita la eficiencia de las actividades primarias de la cadena de valor para la

empresa INNOVUM.

Jefe de proyecto

Jefe de mantenimiento

Aplicado a:

Departamento de mantenimiento
Departamento de operaciones

Fecha inicio:

dd-mm-yyyy
proyecto

dd-mm-yyyy inicio proyecto Fecha Fin fin

CUMPLIMIENTO EN RESTRICCIONES

Alcance: Descripcion si cumplio o no el alcance definido para la entrega

Presupuesto: Descripcion si cumplio o no el presupuesto asignado, en caso de existir adicionales
P ) indicar valor y solicitud con que fue aprobado.

Cronograma Descripcion si cumplié o no el cronograma de entrega, en caso de existir adicionales

indicar plazo y solicitud con que fue aprobado.

BENEFICIOS Y/O IMPACTOS ALCANZADOS

Descripcion de la verificacion de los beneficios propuestos acorde a lo planificado.

268

ENTREGABLES
No. Entregable Fecha de entrega Cumple Observaciones
(SI/NO)
secue | frem de configuracion del dd-mm-yyyy Si  se entrego | Descripcion st existe
. de la entrega | correctamente o | alguna observacion a la
ncial | EDT y/o entregable . .
realizada no el entregable. entrega del hito.
GESTION DE COSTOS
No. Descripcion Tipo Valor Observaciones
ftem de descrincion de los Material Monto Descripcion  si  existe
Secue P RRHH establecido para | alguna observacion
. costos directos 1 . .
ncial | .. Servicios este item relevante
indirectos del proyecto
Otros
GESTION DOCUMENTAL
No. Documento del proyecto Fisico (F) / Digital (D) Ubicacién
secue | Nombre del documento Si el documento es fisico (F) o digital | Donde estd ubicado:
ncial (D) Digital: ruta digital
Fisico: archivo general,
archivo departamento.
GESTION DE RIESGOS
No. Descripcién Estado de los riesgos Accioén realizada
secue | Descripcion de los riesgos | Cerrado / abierto Accion tomada cuando
ncial | identificados ocurrio el riesgo
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LECCIONES APRENDIDAS

Descripcion breve de las lecciones aprendidas mds relevantes.

OBSERVACIONES

Descripcion general de restricciones o riesgos relevantes.

FIRMAS DE RESPONSABLIDAD

Elaborado por: Jefe de proyecto Firma:
Revisado por: Jefe de proyecto Firma:
Aprobado por: Gerencia general Firma:
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Anexo G. Formato solicitud de material

En la solicitud de materiales se detalla los materiales para los trabajos planificados
para el inmueble o reportado por el inquilino. Esta se coloca la identificacién del documento
que serd el nimero de solicitud (SOL-MAT-###-###), donde ###: nimero de solicitud es un
secuencial - ###: afio calendario. Los parrafos escritos de color azul, constituyen el

instructivo para llenar los datos, luego deberdn ser borrados.

SOLICITUD DE MATERIAL
(FOR-ADQ-001)
Fecha: dd/mm/yyyy ggglllgn(ien o: SOL-ADQ-##H#-###
Solicitante Nombre de la persona que elabora el informe | Firma: Firma del Solicitante
Cargo Correo electronico de la persona que elabora departamento a  que
informe G PRSI pertenece el solicitante
ANTECEDENTES

Se detallard el objeto a contratar en base a los requerimientos, memorandos, informes por las Areas requirentes,
proyectos del cual surge dicho requerimiento, etc. Las circunstancias previas que argumenten o que permitan
comprender la contratacion.

DETALLE DE LOS MATERIALES

Ny : q . Detalle (caracteristica en caso de
No. Descripcion del Material Cantidad Unidad ( 3
requerir)
p . , . ., echa de entrega del
Garantia (SI/NO) material a instarse tiene garantia Plazo de entrega: f . g .
material que se requiere
ubicacion donde se entrega el material si es en las instalaciones de la empresa o la
Lugar de Entrega: . . L0 ..
direccion donde se realizard el mantenimiento
Autorizado por: Nombre de la persona que autoriza Firma: Firma de quien aprueba
la compra . el pedido

DETALLE DE MATERIALES: Se describe la cantidad de material que se requiere para los
mantenimientos preventivos y correctivos.
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Anexo H. Formato solicitud de servicios

La solicitud de trabajos que se requiere por contratistas externos a realizar para el
inmueble o reportado por el inquilino. Esta se coloca la identificaciéon del documento que serd
el nimero de solicitud (SOL-ADQ -###-###), donde ###: nimero de solicitud es un
secuencial - ###: afo calendario. Los parrafos escritos de color azul, constituyen el

instructivo para llenar los datos, luego deberdn ser borrados.

SOLICITUD DE SERVICIOS
(FOR-ADQ-002)

Fecha: dd/mm/yyyy ggglllgrgenm' SOL-ADQ-##H#-##
Solicitante Nombre de la persona que elabora el informe | Firma: Firma del Solicitante
Cargo Correo electronico de la persona que elabora departamento a que

. Departamento pertenece el

informe ..

solicitante

ANTECEDENTES
Se detallard el objeto a contratar en base a los requerimientos, memorandos, informes por las Areas
requirentes, proyectos del cual surge dicho requerimiento, etc. Las circunstancias previas que argumenten o
que permitan comprender la contratacion.

DETALLE Del SERVICIO

Detalle (caracteristica en caso

No. Descripcion de la actividad .
de requerir)

Detalle de personal
técnico  que  se
requiere de ser el
caso para alguna
actividad

Fecha de entrega del servicio y/o | Personal

Plazo de entrega . . :
g nimeros de dias requerido

Lugar de ejecucion del | ubicacion donde se realizard el servicio por lo general es la direccion del
servicio: inmueble

Autorizado por: Nombre de la persona que autoriza | .. Firma de quien
Firma: :
la compra aprueba el pedido
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Anexo 1. Formato contrato de obra

CONTRATO PARA OBRA NOMBRE DE LA OBRA

PRIMERA: COMPARECIENTES. - Comparecen a la suscripcién del presente contrato, por una parte, el
sefior ESTUARDO SANCHEZ GARCIA, en su calidad de presidente d¢ NOMBRE DE LA OBRA, a la que
de ahora en adelante se denominard EL. CONTRATANTE; y, por otra parte, EL NOMBRE DE
CONTRATISTA, por sus propios y personales derechos a quien para efectos del presente contrato se
denominara “EL CONTRATISTA”, con domicilio en Cdla. Guayacanes Mz. 41 villa 4, con RUC numero
0909249161001; quienes en forma libre y voluntaria convienen celebrar el presente convenio al tenor de las
cldusulas siguientes:

SEGUNDA: ANTECEDENTES. — EL CONTRATANTE en la actualidad se encuentra interesado en un
proyecto para LA NOMBRE DE LA OBRA El CONTRATISTA es ARQ. DIEGO MAURICIO TENEDA
PARRENO, quien estd dedicado a las actividades de arquitectura brindar4 el servicio requerido.

TERCERA: OBJETO DE LA CONTRATACION. - EL CONTRATANTE contrata al contratista para
que éste ultimo ejecute la NOMBRE DE LA OBRA descritas en la cldusula que antecede.

Las caracteristicas, detalles y costos de las obras constan en el ANEXO 1, oferta econdémica y presupuesto de
obra civil que es parte del presente contrato, asi también, las especificaciones técnicas de las referidas
instalaciones y ejecucién del trabajo.

CUARTA: PRECIO. - Por tratarse de un contrato bajo la modalidad de costo fijo, las consideraciones son: el
valor del contrato es de VALOR EN NUMEROS (US$ XX), valor que incluye el IVA, que serdn entregados a
la suscripciéon del presente contrato. En el caso de que existiesen valores no contemplados dentro del
presupuesto del ANEXO 1, serdn a cuenta y cargo exclusivo del CONTRATISTA, con excepciones segun
acuerdo entre las partes. -

Se cancelard el PORCENTAJE VALOR %, (por valores de inversién de materiales y gastos de permisos en
general) EL PORCENTAJE VALOR % por avance de obra y el saldo contra entrega de la obra terminada.

QUINTA: PLAZO. - EL CONTRATISTA se obliga a entregar la obra en 20 dias laborables contados a partir
de la entrega del anticipo.

SEXTA: METODOLOGIA DE TRABAJO. El Contratista deberd desarrollar e incluir la metodologia que le
permita ejecutar los trabajos contratados, los cuales estaran sujetos al cronograma a presentar dentro del plazo
de ejecucion establecido por el contratante.

Se describe las actividades y aspectos que se requiere como metodologia de trabajo para la desarrollar las
obra. Ejemplo: El Contratista deberd proporcionar todos los implementos de seguridad industrial a su
personal, siendo el tinico responsable, instalara avisos y advertencias requeridos por el contrato o las leyes
vigentes (letreros de peligro, precaucion, proteccion, etc.) para la debida proteccion de arrendatarios y
terceros (transeiintes), especialmente si estos afectan la via piiblica o en altura.

SEPTIMA: ENTREGA FINAL DE OBRAS. - Una vez concluidas las obras contratadas por el presente
contrato, el contratista notificard de este particular al Contratante. La responsabilidad civil de garantia de las
obras ejecutadas estard de acuerdo a lo que la ley determine para estos casos. Ademds de brindar garantia por 2
afnos.

OCTAVA: TERMINACION DEL CONTRATO. - La parte de mutuo acuerdo podrin dar por terminado el
presente contrato, y en cuyo caso, las partes procederdn a realizar la entrega y recepcion de las obras hasta la
fecha de ejecucion. Luego se realizard la liquidacion de los valores adeudados de ser el caso.

NOVENA: INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO. - Las partes de mutuo acuerdo convienen que, en el
evento de incumplimiento imputable al contratista a los términos pactados en este contrato, el contratante tendra
derecho a terminar anticipadamente el contrato, en forma unilateral. De ocurrir lo anterior, el CONTRATISTA
deberd incurrir en la indemnizacién de dafios y perjuicios causados al CONTRATANTE, como consecuencia
del incumplimiento y terminacién anticipada de un equivalente al 10% del valor pactado.
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DECIMA: ACEPTACION Y RATIFICACION. -Las partes aceptan en todos sus términos y se ratifican en
las estipulaciones y declaraciones contenidas en las cldusulas precedentes, por lo que, suscriben el presente
instrumento en tres ejemplares de igual tenor, en la ciudad de Guayaquil a los 1 dias del mes de enero del 2021,
comprometiéndose a reconocer firma y ribrica al pie del presente.

En la ciudad de Guayaquil, a los 1 dias del mes de enero del 2021.

Sr. Estuardo Sanchez Garcia Sr. NOMBRE DE
RUC. N° 0902373414001 CONTRATISTA
Presidente RUC. XXXXXXXXXX

CONTRATISTA
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Anexo J. Formato acta de entrega — recepcion de material

(11}
ACTA DE ENTREGA - RECEPCION DE MATERIAL INNOVUM

INNOVACION INMOBILIARIA

En la ciudad de Guayaquil, Provincia del Guayas, Republica del Ecuador, a los XX dias del mes de XX
de XX, comparecen la Srta. Arq. Gabriela Vergara en su calidad de Coordinadora de Mantenimiento y
Construccion; Y XX XX XX XX XX XX. en su calidad de contratista que por sus propios derechos y en lo
sucesivo se lo denominara “EL CONTRATISTA”, quienes convenimos en la celebracién de la presente Acta de
Entrega — Recepcion del Material.

DESCRIPCION DE TRABAJOS REALIZADOS

Segun la orden de compra de materiales N° (INDICAR EL NIjMERO) de fecha (dia) de (mes) del
(aio), se detalla a continuacién los materiales recibidos:

Descripcién Cantidad

Los materiales fueron recibidos de acuerdo en la fecha: (dia)  de (mes)del (aiio).

LIQUIDACION ECONOMICA

Subtotal $ X.XXX,00
(+) IVA 12% $ XXX,00
(=) Total. Fact. 00X-00X-000XXX; de (fecha) $ X.XXX,00
(-) Penalidad de multas por (XX)dias de atraso $ XX,00
(=) TOTAL A CANCELAR $ X.XXX,00

RESULTADO Y CONFORMIDAD

Siguiendo con el proceso los suscritos verifican y certifican que la recepciéon de los
MATERIALES que se encuentra acorde con lo indicado en las especificaciones técnicas solicitadas por la
Empresa INNOVUM; por lo que se declara CONFORME y a ENTERA SATISFACCION.

XXX XXX XXX XXXXXXXX XXX XXX XXX XXXXXXXX
Contratante Contratista
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Anexo K. Formato acta de entrega — recepcion de servicios

ACTA DE ENTREGA Y RECEPCION e
INNOVUM

(Objeto de Contratacion) INNOVACION INMOBILIARIA

En la ciudad de Guayaquil, Provincia del Guayas, Republica del Ecuador, a los XX dias del mes de XX de XX,
comparecen por una parte el SR. ESTUARDO SANCHEZ a través de su representada la Srta. Arq. Gabriela
Vergara en su calidad de Coordinadora de Mantenimiento y Construccién; Y NOMBRE DE CONTRATISTA.
En su calidad de contratista que por sus propios derechos y en lo sucesivo se lo denominara “EL
CONTRATISTA”, quienes convenimos en la celebracion de la presente Acta de Entrega — Recepcion Definitiva
de Obra, al tenor de las siguientes clausulas:

PRIMERA: ANTECEDENTES. -

Mediante documento privado de fecha 1 dias del mes de enero del 2021se procedié a aprobacién de oferta
mediante orden de compra del CONTRATISTA, quien ejecuté los trabajos, con un plazo de duracién de 20 dias
(20 dias) y por un monto de VALOR EN NUMEROS (US$ XX XX XX ), valor que incluye el IVA.

SEGUNDA: RECEPCION DEFINITVA. -

Los intervinientes nos constituimos en el sitio de la obra y procedimos a efectuar una revision para determinar el
cumplimiento de lo contratado, verificando que los trabajos ejecutados y realizados, de acuerdo a ORDEN DE
COMPRA PARA “NOMBRE DE LA OBRA”

Con estas indicaciones y una vez transcurrido el plazo que indica en la orden de compra; los intervinientes
procedemos mediante la suscripcion del presente instrumento a la ENTREGA — RECEPCION DEFINITIVA de
los trabajos contratados en virtud de lo establecido en el contrato.

EL CONTRATISTA declara que es de su exclusiva responsabilidad y asi lo acepta expresamente, cualquier
deficiencia o vicio oculto de los trabajos realizados para “NOMBRE DE LA OBRA”

LA CONTRATANTE declara que la recepcion de los trabajos materia de este documento, que por el presente
instrumento se realiza, no significa conformidad o legitimacion respecto de alguna falla o vicio en la ejecucién
de la obra, de lo cual deberd responder EL CONTRATISTA de conformidad con la ley.

TERCERA: LIQUIDACION ECONOMICA
Conforme se establece en contrato, luego de haberse ejecutado los distintos rubros que conforman “NOMBRE
DE LA OBRA” anexo 1

CUARTA: GARANTIAS Y VALORES POR CANCELAR

GARANTIAS. - El CONTRATANTE al no tener Fondos de Garantias retenidos no procede la devolucién de
valor alguno, pues no teniendo el CONTRATANTE nada que reclamar y estd conforme con la Instalacién
motivo del contrato, procede la firma de esta acta definitiva.

VALORES A CANCELAR POR TRABAJOS TERMINADOS. - EL CONTRATANTE tiene valores a
cancelar al CONTRATISTA, quedando como valores por cancelar el $xxxxxx inc. iva del monto total de la
obra.

Para constancia de fe y conformidad con lo expresado, se suscribe la presente Acta de Entrega Recepcion
Definitiva en 3 ejemplares originales de igual tenor y valor.

XXX XX XXX XXXXXXXXX XXX XXX XXX XXXXXXXX
Contratante Contratista
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Anexo L. Formato acta de calificacion de proveedores

, T
ACTA DE CALIFICACION INN OVU M

(Objeto de ContrataCién) INNOVACION INMOBILIARIA

En la ciudad de Guayaquil, a los (xx) dias del mes (xxxxxx) de (xx), se retine los involucrados del
proceso, con el fin de proceder con la calificacion técnica de las ofertas presentadas para (él o la)
(Objeto de Contratacion):

Concurren los siguientes miembros de la presente acta:

El objetivo de la presente acta es: Revision de las ofertas; Calificacidn técnica; y Clausura.
1.- Revision de Formularios (en caso de existir):

La oferta receptada de los proveedores se procede a la revision de los formularios solicitados.

OFERENTE No.
FORMULARIOS 1/OFERENTE gFERENTE No. ?FERENTE No. | GBSERVACIONES
UNICO

Detallar con precision el niimero y el nombre de todos los formularios de acuerdo a la descripcion de la
solicitud y las ofertas de los proveedores, si fue proveedor tnico detallar tal particular, sino el niimero de
proveedores que ofertaron.

2.- Calificacion técnica:

Requisitos minimos Oferente No. 1 | Oferente No. 2 | Oferente No. 3 | Observaciones

(Describir los requisitos
minimos)

(Cumple o0 no Cumple)

Especificaciones técnicas | Oferente No. 1 | Oferente No. 2 | Oferente No. 3 | Observaciones

(Describir las
especificaciones técnicas)

(Cumple o0 no Cumple)

Parametros Puntaje | Oferente No. 1 | Oferente No. 2 | Oferente No. 3 | Observaciones

(Describir los
parametros de
calificacion junto
al puntaje
maximo)
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(Por Puntaje)

Una vez revisadas las ofertas presentadas se determina que el/los oferentes/s... con No Ruc
(XXXXXXX), cumple/n con todas las especificaciones técnicas requeridas, por lo que queda/n
habilitado/s.

Una vez revisadas las ofertas presentadas por los oferentes participantes, se determina que el Oferente
XXXXXXX con No de Ruc XXXXXX; cumplen con todas las especificaciones técnicas requeridas,
por lo que se recomienda de forma expresa adjudicar.

Mientras tanto los oferentes XXXXXXX; por no cumplir con las condiciones o capacidades minimas
en lo (Técnico, econémico o juridico) (Definir), quedan descalificados del proceso. (De ser el caso)

XXXXXXXX XXXXXXXXX XXXXXXXX XXXXXXXXX
Delegado de compras Delegado del proceso




