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RESUMEN

El presente trabajo desarrolla el plan de trabajo para el proyecto urbanistico rural “Portal del
Capuli”, un conjunto cerrado de 20 viviendas campestres ubicado en el municipio de Iles,
Narifio, bajo la metodologia del Project Management Institute (PMI) e incorporando
sistematicamente las lecciones aprendidas del proceso constructivo. El estudio adopta un
enfoque mixto convergente que integra técnicas cuantitativas y cualitativas con el propdsito
de evaluar el desempefio del proyecto y formular un modelo de gestion replicable.

En el componente cuantitativo se realizd la revisién documental de presupuestos,
cronogramas, licencias y reportes financieros, permitiendo identificar desviaciones en
alcance, tiempo y costos frente a lo planificado. En el componente cualitativo se aplicaron
instrumentos estructurados a los principales actores del proyecto, cuyos resultados fueron
analizados mediante codificacion tematica y triangulacion de datos. Este proceso facilito la
identificacion de patrones de gestion, factores criticos y oportunidades de mejora
transferibles a futuros desarrollos inmobiliarios.

Los resultados evidencian que la integracion del marco PMI con un sistema formal
de gestion del conocimiento fortalece la planificacion, el control y la sostenibilidad técnica
y financiera de proyectos inmobiliarios rurales. El estudio aporta un modelo estructurado que
articula gestion técnica, participacién de actores y aprendizaje organizacional, contribuyendo
a la profesionalizacion de la gestion en contextos territoriales de pequefia escala.

Palabras clave: gestion de proyectos, PMI, lecciones aprendidas, proyectos

urbanisticos rurales, enfoque mixto, estudio de caso.



ABSTRACT

This study develops the work plan for the rural urban development project “Portal del
Capuli,” a gated community of 20 countryside housing units located in Iles, Narifo,
Colombia, under the framework of the Project Management Institute (PMI) methodology and
incorporating lessons learned from its implementation process. The research adopts a
convergent mixed-methods approach, integrating quantitative and qualitative techniques to
assess project performance and propose a replicable management model.

The quantitative component involved a documentary review of budgets, schedules,
licenses, and financial reports to identify deviations in scope, time, and cost performance.
The qualitative component consisted of structured instruments applied to key project
stakeholders, whose responses were analyzed through thematic coding and data triangulation.
This integrative process enabled the identification of management patterns, critical success
factors, and improvement opportunities transferable to similar real estate developments.

Findings indicate that combining the PMI framework with a structured knowledge
management system enhances planning accuracy, performance control, and technical and
financial sustainability in rural housing projects. The study contributes a structured
management model that articulates technical planning, stakeholder engagement, and
organizational learning, supporting the professionalization of project management practices
in small-scale territorial contexts.

Keywords: project management, PMI framework, lessons learned, rural housing

projects, mixed-methods research, case study.



INTRODUCCION

La industria de la construccion en Colombia debe profesionalizar su gestion de proyectos
para asegurar eficiencia y sostenibilidad. Segun Brifiez y Penagos (2021), la sostenibilidad
es una estrategia competitiva crucial que vincula practicas responsables con la creacion de
valor. La profesionalizacion en la gestion de proyectos no solo mejora la rentabilidad, sino
que también es vital para la sostenibilidad a largo plazo. Al adoptar estas précticas, las
empresas del sector se posicionan de forma competitiva, cumpliendo con las demandas
sociales y ambientales del mercado. Sin embargo, la mayoria de los enfoques metodologicos
y la literatura especializada se concentran en grandes organizaciones, que deja de lado una
realidad significativa como proyectos de pequefia escala, rurales y autogestionados, los
cuales similarmente hacen frente a riesgos, retos y requerimientos de mejora estructural. Para
el Portal del Capuli se tiene este mismo escenario, pues se trata un proyecto de desarrollo
inmobiliario campestre en el municipio de lles (Narifio).

El Portal del Capuli contempla desarrollar una unidad cerrada de veinte viviendas
campestres. Durante el ciclo de vida de este proyecto se ha contado Gnicamente con la
inversion de capital familiar sin contar con apoyo institucional adicional, este desarrollo ha
seguido la guia de decisiones intuitivas, trabajo constante y conocimientos empiricos en
terreno (Eken et al., 2020). El proyecto ha alcanzado hitos significativos, pero al mismo
tiempo se ha enfrentado a sobrecostos, problemas de coordinacién y comunicacién y a la
falta de un sistema que permita estandarizar los conocimientos y aprendizajes adquiridos
(Carrillo et al., 2013). Este escenario deja claro que el desarrollo del proyecto ha generado
experiencia y conocimiento valioso, pero no dispone de un proceso estandarizado que ayude
a archivar y a analizar estas lecciones aprendidas para convertirlo en herramientas practicas.
El desarrollo de esta investigacion nace con el objetivo de tomar esta debilidad identificada
en el proyecto y convertirla en una fortaleza. No se trata solamente de presentar una posible
alternativa de solucion para el Portal del Capuli, sino también de generar un mecanismo de
gestion que sea replicable y que ayude a mejorar la capacidad de direccion, mitigar riesgos y
consolidar un referente de planificacidn responsable en el contexto de desarrollos rurales en
Colombia. Consiste en tomar ese aprendizaje empirico y convertirlo en informacion con
estructura clara, de forma que la gestion de este tipo de desarrollos se fortalezca para un

campo en el que no ha sido plenamente adoptado.



En el capitulo del planteamiento del problema se presentan las limitaciones que se
han evidenciado en el proyecto, relacionadas con la ausencia de un mecanismo estructurado,
la necesidad de generar y almacenar las lecciones aprendidas generadas y las falencias en la
planeacion financiera. Este apartado pone en contexto las oportunidades de mejora
identificadas para el Portal del Capuli y evidencia la necesidad de implementar buenas
préacticas de la gerencia de proyectos propuestas por el Project Management Institute al
contexto rural de este desarrollo. Posteriormente, se explica como esta iniciativa le da valor
tanto al caso particular que enfrenta el Portal del Capuli como a otros desarrollos similares
en Colombia.

En el capitulo de los objetivos del trabajo se determina el objetivo general, el cual
esta direccionado hacia el disefio de un plan de trabajo basado en la metodologia PMI y se
complementa con un mecanismo de gestion de lecciones aprendidas. Desde este punto, el
estudio se orienta a través de objetivos especificos que guian cada etapa del trabajo: el
diagndstico del proyecto, la clasificacion de los procesos de gestion, la aplicacion de los
instrumentos de anélisis y la formulacion de propuestas de mejora.

El trabajo también incluye una revision detallada de la literatura especializada,
enfocada en explorar la relacion entre la gestion de lecciones aprendidas y la planificacion
financiera en el sector de la construccion. Al cruzar esos elementos con la flexibilidad
metodoldgica que promueve el estandar del PMI en contextos distintos al corporativo,
emergio un vacio relevante: la mayoria de los estudios existentes se concentran en proyectos
de gran escala o en entornos empresariales estructurados, y los proyectos rurales y
autogestionados quedan sistematicamente al margen. Esa ausencia no es un detalle menor;
es precisamente lo que justifica esta investigacion y lo que le da pertinencia frente a un tipo
de iniciativas que merece mas atencion de la que ha recibido.

Con ese contexto como telon de fondo, se presenta el marco tedrico que sustenta el
analisis del Portal del Capuli. Este marco se construye a partir de las buenas practicas de
gestion de proyectos promovidas por el Project Management Institute (PMI), que actdan
como fundamento conceptual para interpretar los hallazgos del estudio y dar forma a las
propuestas de mejora. El enfoque aqui es doble: por un lado, la estructuracion metodolégica

de procesos y, por otro, la gestion estratégica de riesgos financieros y saberes
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organizacionales. Esta base tedrica es la brujula que guia la clasificacion e interpretacion
técnica necesaria para redisefiar la operativa del proyecto con precision.

En resumen, esta investigacion no aborda Unicamente una problemaética particular que
se evidencia en la gestion del proyecto de desarrollo Portal del Capuli, sino que también
busca enriquecer la discusion académica sobre la viabilidad de aplicar las buenas préacticas
internacionales en contextos rurales donde los recursos son limitados. El objetivo no es
unicamente fortalecer lo que se ha desarrollado, sino consolidar un precedente que sea

replicable para otros desarrollos que presenten condiciones similares.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Los proyectos inmobiliarios rurales de pequefia escala presentan condiciones de gestion
distintas a las de desarrollos urbanos de mediana o gran escala. Este es el caso del Portal del
Capuli en el municipio de lles, Narifio, el cual se ha desarrollado bajo un esquema
autogestionado, en un entorno con gran variabilidad y sin una estructura organizacional
formal y claramente definida. Esto ha desencadenado un escenario para el proyecto donde
muchas decisiones deben tomarse de forma dindmica y, en varios momentos, de forma
reactiva, en vez de preventiva.

A lo largo de la ejecucién del proyecto se han enfrentado situaciones técnicas
imprevistas, ajustes financieros no contemplados y reajustes operativos necesarios para el
avance del proyecto. Todos los procesos que esto ha implicado han generado un volumen
importante de conocimiento practico. Sin embargo, la mayor parte de este aprendizaje no se
encuentra documentado de manera estructurada, sino disperso entre quienes han participado
en cada fase. Esto ha dificultado su validacion y reutilizacion, incluso dentro del mismo
proyecto, lo cual ha impedido consolidar procesos mas eficientes, prevenir errores
recurrentes y fortalecer la toma de decisiones. En consecuencia, la gestion ha tendido a
mantenerse en un modo de “respuesta inmediata” o, como suele decirse coloquialmente,
“apagando incendios”.

El problema no radica Unicamente en la ausencia de documentos formales, sino en la
falta de un mecanismo claro que permita capturar lo aprendido, organizarlo y convertirlo en
insumo para futuras decisiones. Eken et al. (2020) proponen que la gestién de lecciones
aprendidas en proyectos de construccién debe contemplar cinco etapas esenciales: la
identificacion, documentacion, validacion, almacenamiento y recuperacién del
conocimiento. Sin embargo, aunque estas etapas resultan viables en entonos empresariales
consolidados, su aplicacién en proyectos rurales de caracter familiar o autogestionados, como
es este caso, es aun limitada.

En contextos como el del Portal del Capuli, el conocimiento suele permanecer en la
experiencia individual de los actores o trasmitirse mediante conversaciones informales. Esta
dindmica se vuelve aun mas fragil cuando existen interrupciones o pausas en las fases
constructivas o cambios en los responsables del proyecto, ya que parte del aprendizaje

acumulado puede perderse o no transferirse adecuadamente.
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Adicionalmente, la literatura internacional ha evidenciado que los proyectos
inmobiliarios en zonas periféricas o rurales enfrentan desafios similares, incluso en contextos
con mayores niveles de institucionalizacion. Chen et al. (2022) al estudiar desarrollos
inmobiliarios en pequefias ciudades de China, advierten que la falta de articulacion entre
actores institucionales, la desconexion entre la planificacion y la realidad economica del
territorio, y la escasa validacion de la demanda local pueden comprometer la sostenibilidad
de los proyectos. Aunque se trata de un contexto diferente al latinoamericano, como en este
caso, estas condiciones se pueden identificar como similares a las del caso del Portal del
Capuli, donde la coordinacidn territorial ha sido limitada, el analisis del mercado objetivo no
se ha hecho a profundidad y la ejecucion del proyecto se ha desarrollado de forma
fragmentada, lo que dificulta la consolidacion de un plan para su futura ejecucién, control y
cierre.

A lo anterior se le suma la gestidn de riesgos financieros, especialmente relevantes
en proyectos que no cuentan con un respaldo institucional sélido. Shibani et al. (2024)
subrayan qué factores como la inflacion, la incertidumbre cambiaria y la inadecuada
estimacion de costos pueden afectar la rentabilidad y sostenibilidad de los proyectos de
construccién. En el caso del Portal del Capuli, la necesidad de ejecutar obras no previstas,
como la construccion de un muro de contencion adicional, gener6 impactos significativos en
el presupuesto del proyecto, segiin documento interno del afio 2024. Esta situacion evidencia
la importancia de fortalecer la planeacion financiera y el analisis preventivo de riesgos.

En Colombia existen lineamientos orientados al fortalecimiento de capacidades en
contextos rurales, como lo sefiala el Ministerio de Agriculturay Desarrollo Rural (2021). Sin
embargo, en la préctica, muchos proyectos inmobiliarios autogestionados no cuentan con una
estrategia integral que articule la gestion del conocimiento con la planeacion financiera y el
control de riesgos. Esta brecha representa una oportunidad para disefiar un modelo adaptado
a proyectos rurales de pequefia escala.

Dicho esto, en el presente trabajo se plantea la necesidad de estructurar un plan de
trabajo para el proyecto urbanistico Portal del Capuli bajo la metodologia del PMI, que
permita organizar la ejecucion, fortalecer la gestion de riesgos y, especialmente, integrar la
documentacién de lecciones aprendidas como parte formal de los procesos. De acuerdo con

el Project Management Institute (2021), el grupo de procesos de cierre incluye la
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documentacién de lecciones aprendidas como un elemento clave para capturar el
conocimiento generado durante el proyecto. Es asi como incorporar este enfoque de manera
sistematica puede contribuir a mejorar la eficiencia, mitigar riesgos y avanzar hacia una
mayor madurez organizacional.

De todo lo anterior surge una pregunta que orienta el desarrollo de esta investigacion:
¢Cémo puede un plan de trabajo basado en la metodologia del Project Management Institute
(PMI), que incorpore la documentacion sistematica de lecciones aprendidas, contribuir a
mejorar la eficiencia, reducir riesgos y fortalecer la madurez organizacional en el desarrollo
del proyecto Portal del Capuli?

14



JUSTIFICACION

El Portal del Capuli no es un caso aislado: refleja una situacion que se repite con frecuencia
en los desarrollos inmobiliarios rurales de pequefia escala. A lo largo de su ejecucion, el
proyecto ha acumulado una experiencia valiosa en lo técnico, lo financiero y lo operativo,
pero esa experiencia nunca se sistematizo ni se incorporé a un mecanismo que permitiera
usarla estratégicamente. La falta de un marco metodoldgico para organizar y conservar esa
informacion ha tenido consecuencias concretas: ineficiencias operativas, costos que se
salieron de lo previsto y pérdida de conocimiento que habria sido Util para tomar mejores
decisiones. El resultado es un proyecto que ha avanzado, pero con menos previsibilidad y
sostenibilidad de las que podria tener.

Esa realidad es precisamente lo que justifica esta investigacion. La propuesta es
desarrollar un plan de trabajo que fortalezca la gestion del proyecto tomando como marco de
referencia la metodologia del Project Management Institute (PMI), e incorporando un
enfoque de gestion de lecciones aprendidas que permita convertir la experiencia acumulada
en un insumo Util para la planificacion futura. La idea no es imponer una estructura rigida,
sino construir una que facilite la toma de decisiones informadas, reduzca la exposicion a
riesgos y mejore la eficiencia en la ejecucion.

Mas allé de resolver los problemas inmediatos del proyecto, formalizar los procesos
y documentar sistematicamente la experiencia tiene un alcance mayor: transforma el
conocimiento empirico del Portal del Capuli en capital intelectual aprovechable, tanto en las
etapas que aun faltan como en iniciativas similares que puedan venir después. Desde esa
perspectiva, el propdsito de la investigacion es suministrar a la organizacion promotora
herramientas metodoldgicas que funcionen incluso en contextos con recursos técnicos y
financieros limitados, que es el escenario en el que operan la mayoria de estos proyectos.

Este planteamiento encuentra respaldo en la literatura académica. lago Vazquez
(2020) sefiala que, en numerosos proyectos, el conocimiento sobre normas, procedimientos
y estrategias queda atrapado en la memoria individual de los participantes cuando no existen
mecanismos formales de registro. Esa situacion, como bien lo ilustra el caso del Portal del
Capuli, reduce la eficacia de la gestién y hace muy dificil transferir los aprendizajes a

proyectos posteriores. En consecuencia, la institucionalizacion de mecanismos de captura y
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transferencia del conocimiento se convierte en un factor clave para garantizar la continuidad
organizacional y fortalecer la capacidad de aprendizaje en proyectos futuros.

Finalmente, este trabajo también posee una dimension de impacto territorial. La
mejora en los procesos de planificacion y gestion del proyecto puede contribuir a fortalecer
la viabilidad del desarrollo habitacional y aumentar la confianza de actores clave como la
comunidad local, las autoridades municipales y potenciales inversionistas. En este sentido,
la construccion de un modelo de gestion adaptado al contexto rural colombiano no solo
beneficiaria al proyecto Portal del Capuli, sino que también podria servir como referencia

para otros desarrollos inmobiliarios rurales que enfrentan condiciones similares.
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OBJETIVOS

Objetivo general

Disefiar un plan de trabajo para el proyecto urbanistico Portal del Capuli en el municipio de
Iles bajo la metodologia PMI teniendo en cuenta lecciones aprendidas.

Objetivos especificos

o ldentificar y documentar los procesos ejecutados durante el desarrollo del proyecto
Portal del Capuli, desde la fase de prefactibilidad hasta la fase que se tenga en la
actualidad del desarrollo del proyecto.

e Ubicar los procesos identificados dentro de la matriz de grupos de procesos y areas
de conocimiento establecidas por el estandar PMBOK 6 y 7® (Project Management
Institute, 2021).

o Disefar y aplicar una encuesta dirigida a los actores clave del proyecto, con el fin de
recopilar percepciones sobre los aciertos y fallas en la gestion de este.

e Analizar los resultados obtenidos en la encuesta para diagnosticar oportunidades de
mejora y extraer lecciones aprendidas relevantes.

e Proponer planes de accién y ajustes a los procesos identificados como deficientes,
con el objetivo de facilitar su correcta implementacion en futuros desarrollos

inmobiliarios para pequefia escala y autogestionados.
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ANTECEDENTES

La gestion de proyectos, tal como la conocemos hoy, no surgié de manera espontanea. Con
el tiempo se fue estructurando hasta convertirse en un campo profesional apoyado en
metodologias claras y marcos de referencia reconocidos. En ese proceso ha sido clave el
Project Management Institute, que desarroll6 la Guia del PMBOK como una recopilacion de
préacticas ampliamente aceptadas en la profesién (Cruz Montero et al., 2020; Morjane et al.,
2022).

En sus primeras versiones, la Guia del PMBOK organizaba la gestion en areas de
conocimiento y grupos de procesos que seguian una secuencia logica para planificar, ejecutar
y controlar los proyectos, aportando orden y claridad. Sin embargo, con el paso del tiempo y
frente a entornos cada vez méas cambiantes, el enfoque evoluciond. La séptima edicion del
PMBOK adoptd una perspectiva basada en principios y dominios de desempefio,
reconociendo que no todos los proyectos pueden gestionarse de la misma manera (Faraji et
al., 2022). Este cambio no significa dejar de lado las areas de conocimiento del PMBOK 6,
sino ampliar la forma en que se aplican, permitiendo mayor flexibilidad segun el contexto.

Dentro del ciclo de vida de un proyecto, la planificacion suele considerarse una de las
etapas mas importantes. Es alli donde se definen los objetivos, se organizan las actividades
en el tiempo y se asignan los recursos disponibles (Cruz Montero et al., 2020). En el sector
de la construccion, donde intervienen maltiples actores y se requiere de una coordinacién
constante y de una planificacion anticipada, resulta especialmente necesario. En un proyecto
como el desarrollo de 20 viviendas rurales en lles, Narifio, un plan detallado permite
visualizar necesidades técnicas, prever posibles dificultades y coordinar mejor el trabajo
entre quienes participan (Faraji et al., 2022).

Sin embargo, planificar no elimina la incertidumbre. En los proyectos de
construccidn, especialmente en contextos rurales y de pequefia escala, siempre existen
variables que pueden cambiar y es por esto que la gestion de riesgos se convierte en un
complemento fundamental de la planeacion. La literatura sefiala que la incertidumbre puede
generar desviaciones en alcance, tiempo y costos (Cruz Montero et al., 2020), y que no
siempre es sencillo identificar y reutilizar las fuentes de esa incertidumbre. Cuando estos
riesgos no se gestionan de forma anticipada, pueden afectar seriamente el desarrollo del

proyecto.
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Tradicionalmente, muchos proyectos se han gestionado bajo esquemas secuenciales
como el modelo en cascada, en el que cada etapa debia completarse antes de iniciar la
siguiente. Este enfoque funciona en contextos estables, pero resulta limitado cuando los
requisitos cambian o evolucionan. En respuesta a esto, han surgido metodologias agiles que
priorizan la flexibilidad y la capacidad de adaptacién, mostrando mejores resultados en
entornos dindmicos (Morjane et al., 2022). En esa misma linea, la evoluciéon del PMBOK
hacia un marco basado en principios permite aplicar el tailoring, es decir, ajustar la
metodologia a las caracteristicas particulares de cada proyecto.

Esta posibilidad de adaptacién es especialmente relevante en el sector de la
construccion, donde las condiciones técnicas, econémicas y territoriales pueden variar.
Ademas, esta flexibilidad abre espacio para integrar criterios de sostenibilidad, que hoy
tienen un papel cada vez mas importante en la gestion de proyectos.

Hablar de sostenibilidad en proyectos inmobiliarios implica ir mas alld de los
nameros: desde las primeras etapas de planificacion deben considerarse los componentes
sociales, ambientales y tecnoldgicos. En esa linea, Dobrovolskiené¢ et al. (2021) proponen el
Real Estate Sustainability Index, una herramienta que evalta proyectos inmobiliarios a partir
de dieciocho criterios organizados en esas dimensiones. Entre ellas, la tecnoldgica cobra
especial relevancia porque permite analizar el nivel de innovacion incorporado tanto en los
procesos constructivos como en la gestion de recursos. Dicho esto, en contextos con menor
desarrollo técnico o con recursos limitados, la incorporacion de tecnologias sostenibles
encuentra barreras reales que no pueden ignorarse.

En cuanto al seguimiento y control, el ciclo PDCA —Planificar, Hacer, Verificar y
Actuar— que describe el Project Management Institute (2021) ofrece un marco orientado a
la mejora continua. La légica es simple pero poderosa: revisar periodicamente los resultados,
identificar lo que no esta funcionando y ajustar el rumbo antes de que los problemas se
acumulen. Aplicado a proyectos inmobiliarios de pequefia escala, este modelo puede
fortalecer los procesos de control y promover un aprendizaje progresivo a lo largo del
desarrollo del proyecto (Javanmardi et al., 2023).

La gestion de lecciones aprendidas va en esa misma direccion. Aunque en muchos
proyectos esta practica se da de manera informal o casi accidental, la evidencia académica es

clara: recopilar y analizar experiencias previas ayuda a no repetir los mismos errores y
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alimenta procesos de mejora continua (Wyrozebski y Pawlak, 2021). El problema es que
factores como la presion por cumplir cronogramas, la falta de tiempo o la ausencia de
incentivos organizacionales hacen que estas practicas rara vez lleguen a institucionalizarse
de manera sistemaética.

Finalmente, el caso del proyecto de viviendas rurales en el municipio de lles pone
sobre la mesa algo fundamental: los enfoques de gestion no pueden aplicarse de forma
genérica; deben adaptarse al contexto especifico donde el proyecto toma forma. Chen et al.
(2022) sefialan que en las pequefias ciudades el desarrollo inmobiliario esta condicionado por
variables como la densidad poblacional, el nivel de urbanizacién y la disponibilidad de suelo,
y destacan que la localizacion del proyecto y su cercania a servicios, infraestructura y
oportunidades laborales inciden directamente en su viabilidad y atractivo. Chen et al. (2022)
sefialan que en pequefias ciudades el desarrollo inmobiliario se ve influenciado por factores
como la densidad poblacional, el grado de urbanizacién y la disponibilidad de suelo. También
destacan la relevancia de la localizacion del proyecto y su cercania a servicios y
oportunidades laborales.

Aunque los estudios sobre vivienda de interés social en Colombia no son idénticos al
caso analizado, ofrecen aprendizajes Utiles sobre la articulacién institucional, la planificacion
territorial y el seguimiento social (Bedoya Ruiz et al., 2022). Estos autores advierten que la
rapidez en la ejecucién puede afectar la calidad del entorno habitacional y que la desconexion
con las normativas urbanisticas puede generar desarrollos poco integrados.

En proyectos como el del Portal del Capuli, donde intervienen arquitectos, ingenieros,
técnicos y personal administrativo, la coordinacion del equipo resulta fundamental. Faraji et
al. (2022) destacan la importancia de dominios como la entrega, los interesados y el equipo
para alinear expectativas y manejar la complejidad del proyecto.

En consecuencia, el desarrollo del plan de trabajo para las 20 viviendas rurales en lles
debe apoyarse en los avances conceptuales de la gestion de proyectos, pero también
considerar las caracteristicas propias del contexto. Integrar planificacion, gestion de riesgos,
sostenibilidad y lecciones aprendidas no solo permite optimizar recursos y reducir
desviaciones, sino que contribuye a que el proyecto sea coherente con las condiciones

sociales, técnicas y econémicas del territorio.
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MARCO CONCEPTUAL

El marco conceptual de esta investigacion retne los principales referentes tedricos que
permiten interpretar y analizar el desarrollo del proyecto Portal del Capuli. Su propoésito es
establecer una base conceptual clara que facilite la comprension de los elementos que
intervienen en la gestion de proyectos y que sirven como soporte para el enfoque
metodoldgico adoptado en este estudio.

Este apartado recorre los conceptos que sostienen el analisis: qué es un proyecto y
como se entiende su ciclo de vida, qué enfoques existen para dirigirlos y qué propone el
Project Management Institute (PMI) como estandar internacional. También se examina el rol
de las lecciones aprendidas como herramienta para capturar experiencia y mejorar las
decisiones futuras. Todo ello sirve de base para interpretar el caso del Portal del Capuli y

respaldar la propuesta metodoldgica que se desarrolla mas adelante.

Proyecto

Segun el Project Management Institute (2021), un proyecto es un esfuerzo temporal con
inicio y cierre definidos, orientado a producir un resultado Unico: un producto, servicio o
solucion especifica. Lo que lo distingue de las actividades rutinarias es precisamente esa
combinacion de temporalidad y unicidad; cada proyecto responde a condiciones, metas y
restricciones propias que exigen una gestién particular.

Los proyectos nacen de necesidades concretas: resolver un problema, aprovechar una
oportunidad, innovar o mejorar algo existente. Para lograrlo hay que coordinar recursos
humanos, técnicos, financieros y materiales, acciones que no pueden realizarse de manera
improvisada. El éxito depende tanto de una buena planificacion técnica como de saber
gestionar a los interesados, anticipar riesgos y adaptarse cuando las cosas no salen como se
esperaba. Ahi es donde la direccion de proyectos, apoyada en herramientas como las del
PMBOK, cumple un papel central (Gomez Reina & Sanchez Ayala, 2023): convertir una

idea 0 necesidad en un resultado concreto que genere valor real.

Ciclo de vida de los proyectos

El ciclo de vida de un proyecto describe las etapas que este recorre desde que nace hasta que
cierra. Turner (2009) lo define como la estructura que guia el proyecto desde su concepcion
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hasta su entrega, y que sirve de base para planificar, ejecutar y controlar el trabajo. En la
préctica, esa estructura es lo que permite manejar variables como el tiempo, el alcance, el
costo y la calidad de forma progresiva y ordenada. EI PMI (2021) organiza ese ciclo en cinco
fases:
¢ Inicio: se justifica el proyecto, se fijan sus objetivos y se traza un alcance preliminar. Se
identifican los interesados y se elabora el acta de constitucion, que autoriza formalmente el
proyecto.
¢ Planificacion: se definen entregables, cronograma, presupuesto, riesgos y canales de
comunicacion. Es la fase donde se sienta la base para anticipar dificultades.
e Ejecucién: se desarrollan las actividades y se coordinan los equipos para producir los
entregables previstos.
e Seguimiento y control: se compara el avance real con lo planeado, se detectan desviaciones
y se toman acciones correctivas sobre calidad, riesgos y cambios.
o Cierre: se verifican los entregables, se documentan las lecciones aprendidas, se liberan
recursos y se presenta el informe final.
Esta estructura no es exclusiva de un solo enfoque: aplica tanto al PMBOK como a PRINCE2
0 metodologias agiles, adaptandose a las caracteristicas de cada proyecto (Kerzner y Saladis,
2017). En todos los casos, su valor esta en reducir la incertidumbre y mejorar el control en

cada etapa.

Gestion de proyectos

Gestionar un proyecto significa coordinar personas, recursos y decisiones para alcanzar
objetivos concretos dentro de restricciones de alcance, tiempo y costo (PMI, 2021). Como
disciplina, ha generado estandares, metodologias y certificaciones que buscan profesionalizar
su aplicacion en distintos sectores (Vélez Garcia et al., 2018). En organizaciones pequefias o
medianas, sin embargo, esos marcos deben adaptarse a las capacidades reales disponibles sin
perder los principios basicos de planificacion y control (Gomez Reina & Sanchez Ayala,
2023).

El proceso se organiza en etapas conocidas: inicio, planificacion, ejecucion,
seguimiento y cierre. En el inicio se define el contexto y se identifican los interesados
(Rosario Villarreal et al., 2019); en la planificacion se construyen los planes de cronograma,

costos y calidad, apoyados frecuentemente en el PMBOK como marco de referencia (Gomez
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Reina & Sanchez Ayala, 2023). La ejecucion pone en marcha lo planeado y exige
comunicacion constante y capacidad de reaccion ante imprevistos (Santiago Guevara et al.,
2013). El seguimiento compara el avance real con lo previsto y habilita los ajustes necesarios
(Cruz Montero et al., 2020). El cierre, mas alla de formalizar la entrega, es el momento de
documentar lecciones aprendidas y dejar informacion util para lo que venga despues
(Morales Salas, 2024; Taipe Quishpe et al., 2024).

Hoy, la gestion de proyectos trasciende el mundo empresarial: se aplica en educacion,
investigacion y administracion publica, donde también ha demostrado mejorar el desempefio
y fortalecer competencias (Rosario Villarreal et al., 2019; Vera Tasama et al., 2023; Arias
Barefio, 2020). En entornos cada vez mas cambiantes, enfoques como las metodologias agiles
se suman al repertorio disponible (Dugue Campoverde y Supo Rojas, 2021), ampliando las

posibilidades de estructurar el trabajo y reducir la incertidumbre.

Metodologias de gestion de proyectos

Elegir una metodologia de gestion no es una decision neutral: depende de la complejidad del
proyecto, los recursos disponibles, los plazos y el nivel de incertidumbre. En términos
generales, los enfoques disponibles se agrupan en tres grandes categorias: tradicionales,
agiles e hibridos.

El mas conocido en el ambito tradicional es el PMBOK del PMI, que organiza la
gestion en cinco grupos de procesos —inicio, planificacion, ejecucién, monitoreo y cierre—
y diez areas de conocimiento. Su estructura es especialmente Gtil en proyectos que demandan
alto control, como los de construccion e infraestructura (Kerzner, 2017). En una linea similar,
PRINCE?2 estructura el trabajo en procesos definidos y enfatiza la justificacion continua del
proyecto, la gestién por excepciones y la toma de decisiones basada en documentacion
(Axelos, 2017).

Las metodologias agiles, en cambio, nacieron para contextos de alta incertidumbre y
cambio frecuente, particularmente en desarrollo de software. Scrum organiza el trabajo en
ciclos cortos llamados sprints; Kanban visualiza y optimiza el flujo de tareas (Cohn, 2010;
Rubin, 2013). Ambas priorizan la entrega gradual de resultados y la interaccion constante

con los interesados, algo que los enfoques tradicionales no siempre facilitan.
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Los enfoques hibridos combinan lo mejor de ambos mundos: planificacion
estructurada en las etapas iniciales y practicas &giles durante la ejecucion, manteniendo
control sin sacrificar adaptabilidad (Conforto et al., 2016; Fernandez & Fernandez, 2008). A
esto se suma Lean Project Management, inspirado en el sistema Toyota, que busca eliminar
desperdicios y entregar valor de forma continua (Womack & Jones, 2003; Kerzner, 2017).
En todos los casos, la clave no estd en la metodologia en si, sino en qué tan bien se adapta a
las condiciones reales del proyecto.

Metodologia PMI

El Project Management Institute (PMI) es uno de los referentes mas reconocidos en gestion
de proyectos a nivel mundial. Su guia PMBOK reune practicas y herramientas para planificar,
ejecutar, monitorear y cerrar proyectos de forma organizada (Schwalbe, 2015), estructuradas
en cinco grupos de procesos —inicio, planificacion, ejecucién, monitoreo y cierre— y areas
de conocimiento que cubren alcance, tiempo, costos, riesgos e interesados (Heldman, 2018).
Una de sus mayores fortalezas es haber establecido un lenguaje comun en la profesion: eso
facilita la coordinacion entre equipos y mejora la trazabilidad en proyectos con maltiples
actores (Larson & Gray, 2017). A ello se suma su apuesta por la profesionalizacion a través
de certificaciones como la PMP, que combinan formacion técnica, experiencia practica y
actualizacién continua (Mulcahy, 2018).

En sintesis, el PMI ofrece un marco que no solo organiza el trabajo, sino que permite
evaluar el desempefio y mejorar la gestion de variables criticas como alcance, tiempo, costo

y calidad a lo largo de todo el proyecto.

Grupo de procesos de la gestion de procesos segun el PMBOK

El PMBOK organiza la gestion de proyectos en cinco grupos de procesos que funcionan
como columna vertebral del trabajo: inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y
cierre (Kerzner, 2017).
 Inicio: se autoriza formalmente el proyecto, se elabora el acta de constitucion y se identifican
los interesados clave para alinear expectativas desde el principio (Turner, 2014).
« Planificacion: se define el alcance, el cronograma, los costos, los recursos y los planes de
riesgo, calidad y comunicaciones. Es la fase donde se construye la hoja de ruta del proyecto
(Heagney, 2016).
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» Ejecucion: se pone en marcha lo planeado. Se coordinan equipos, se gestionan recursos y se
producen los entregables (Wysocki, 2019).
* Monitoreo y control: se compara el avance real con lo previsto, se detectan desviaciones y se
aplican correctivos (Burke, 2013).
» Cierre: se verifican entregables, se documentan lecciones aprendidas, se liberan recursos y se
obtiene la aceptacion final (Lock, 2020).
Estos grupos no siempre siguen un orden estricto; en la practica pueden solaparse o repetirse.
Lo que importa es que, bien integrados, mantienen la gestion orientada a resultados

concretos.

Lecciones aprendidas

Las lecciones aprendidas son el mecanismo por el cual un proyecto convierte su experiencia
en conocimiento atil: qué funciond, qué fallo y por qué. El PMBOK las concibe como un
recurso que debe preservarse para beneficio de proyectos futuros similares (Schwalbe, 2015),
y el PMI va més lejos al recomendar que su recopilacion no espere al cierre, sino que ocurra
de forma continua a lo largo del desarrollo (Larson & Gray, 2017). El proceso se articula en
cuatro momentos:
« Captura: se recogen sistematicamente logros, problemas y soluciones, incorporando las
perspectivas de los distintos actores involucrados (PMI, 2021; Rose, 2013).
« Andlisis: se examina la informacion para identificar causas, efectos y patrones,
transformando experiencias individuales en conocimiento transferible (Crawford, 2006).
» Documentacion: los aprendizajes se registran en un repositorio accesible, describiendo el
contexto, las acciones tomadas y los resultados obtenidos (Heldman, 2021).
« Aplicacion: el conocimiento se integra en guias, procedimientos o planes de mejora para
evitar errores repetidos y replicar lo que funcion6 (Kloppenborg et al., 2019).
Bien gestionadas, las lecciones aprendidas no son un tramite de cierre: son la base de una

cultura organizacional que aprende y mejora con cada proyecto (Pinto, 2016).

Proyectos urbanisticos

Los proyectos urbanisticos intervienen el territorio para reorganizar su estructura, optimizar
el uso del suelo y mejorar las condiciones de vida de la poblacion (Carmon, 1999). Su alcance
va mas alla de lo fisico: inciden en las dinamicas sociales, economicas y ambientales del

entorno. Sus componentes principales son:
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» Planeacion estratégica: define la vision de largo plazo del territorio integrando objetivos
econdmicos, sociales y ambientales para orientar decisiones publicas y privadas (Albrechts,
2004).

» Infraestructura: abarca servicios basicos, transporte, equipamientos y espacios publicos,
desarrollados bajo criterios de sostenibilidad y acceso equitativo (Burgess et al., 1997).

» Rehabilitacién urbana: recupera areas deterioradas o subutilizadas para mejorar la
funcionalidad urbana y promover modelos de ciudad mas compactos (Roberts & Sykes,
2000).

»  Gestion del suelo: a través de instrumentos como la zonificacion, regula el crecimiento
urbano y orienta un desarrollo territorial més ordenado (UN-Habitat, 2015).

» Evaluacion social y ambiental: analiza los impactos sobre comunidades y ecosistemas para

identificar riesgos y reducir efectos negativos (Jenks & Burgess, 2000).

Entre los proyectos urbanisticos mas comunes se encuentran los programas de vivienda
social, la creacion de corredores verdes, los planes de movilidad urbana sostenible, la
recuperacion de centros historicos y los desarrollos integrales en éareas periféricas. Aunque
cada uno responde a contextos especificos, todos comparten el objetivo de transformar el
territorio de manera planificada.

En sintesis, la gestién de proyectos proporciona un marco metodoldgico que permite
estructurar estas iniciativas de forma ordenada y eficiente. Elementos como el andlisis del
ciclo de vida, la aplicacion de metodologias reconocidas como las promovidas por el PMI y
el aprovechamiento de las lecciones aprendidas contribuyen a mejorar la planificacion, la
ejecucion y el control de los proyectos. Al mismo tiempo, los proyectos urbanisticos
evidencian cémo la gestion de proyectos puede aplicarse a ambitos que trascienden el sector
empresarial, al abordar dimensiones sociales, ambientales, culturales y econémicas que

influyen directamente en el desarrollo sostenible de las ciudades.
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DISENO DE LA INVESTIGACION

La presente investigacion se desarrolla bajo un enfoque mixto de caracter descriptivo y
aplicado. El objetivo es disefiar un plan de trabajo basado en los lineamientos del PMI y la
Guia PMBOK (sexta y séptima edicion) para el Portal del Capuli, un desarrollo inmobiliario
de pequefia escala gestionado directamente por sus promotores.

Este tipo de iniciativa tiene condiciones propias: estructura organizacional limitada,
recursos restringidos y decisiones concentradas en quienes desarrollan el proyecto. Por esta
razon, aplicar modelos corporativos tradicionales sin adaptacion no tendria sentido; lo que se
precisa es ajustar las herramientas metodoldgicas a un contexto donde la flexibilidad y el uso

eficiente de los recursos son tan importantes como cualquier estandar.

Enfoque metodoldgico

El estudio combina técnicas cuantitativas y cualitativas bajo un enfoque mixto convergente:
no para priorizar un tipo de informacidén sobre otro, sino para contrastar datos objetivos con
la experiencia de quienes vivieron el proyecto (Cameron et al., 2023).

El componente cuantitativo analiza la documentacion disponible —presupuestos,
cronogramas, curvas de avance y reportes financieros— para identificar desviaciones y
evaluar el desempefio en alcance, tiempo, costos y riesgos, siguiendo las areas del PMBOK.

El cualitativo se apoya en una encuesta estructurada aplicada a los actores clave del
proyecto (Anexo 1), orientada a recoger percepciones sobre la gestidn, reconocer aciertos y
dificultades, e identificar lecciones aprendidas Utiles para proyectos similares. La encuesta
permite organizar respuestas de forma comparable y facilita la triangulacion de la
informacion, fortaleciendo la consistencia del analisis.

Todo esto parte de una premisa clara: el marco del PMI puede funcionar en proyectos
de pequefia escala si se adapta a sus condiciones reales. Estudios recientes respaldan que los
enfoques hibridos —que combinan préacticas predictivas y agiles— mejoran la capacidad de
respuesta y optimizan el uso de recursos (Faraji et al., 2022; Morjane et al., 2022). En
coherencia con esto, la investigacion incorpora principios de adaptacion y mejora continua
propuestos en el PMBOK Séptima Edicion, junto con enfoques de gestion de lecciones
aprendidas descritos por Eken et al. (2020) y Wyrozebski & Pawlak (2021).
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Fundamentacion tedrica y operacional

La estructura metodologica busca generar evidencia concreta sobre la gestion de proyectos
inmobiliarios autogestionados, la cual aun tiene vacios en la literatura aplicada a entornos
rurales. De acuerdo con Dobrovolskiené et al. (2021) y Bedoya-Ruiz et al. (2022), este tipo
de desarrollos requiere herramientas que permitan mantener la eficiencia operativa sin
descuidar la sostenibilidad econdmica y territorial.

Para el andlisis cuantitativo se utilizaran indicadores de desempefio asociados al valor
ganado, como el indice de Desempefio de Costos (CPI), el indice de Desempefio del
Cronograma (SPI) y el Costo Estimado al Final (EAC), ademéas de métricas de control
definidas por el PMI. Estos indicadores permiten evaluar el comportamiento del proyecto
frente a lo planificado, y sirven como insumo para identificar oportunidades de mejora.

Paralelamente, el andlisis cualitativo interpreta las respuestas obtenidas en la encuesta
mediante un proceso de codificacion tematica, en la que los hallazgos se organizaran de
acuerdo con las areas del conocimiento del PMBOK vy esta clasificacion permitira relacionar
las percepciones de los actore con los elementos técnico del marco metodolégico.

Posteriormente, la informacion cualitativa y cuantitativa se integraré a traves de un
proceso de triangulacién, siguiendo el modelo descrito por Cameron et al. (2023), cuyo fin
es contrastar datos objetivos con percepciones, identificar coincidencias y comprender
posibles divergencias. Esta convergencia de fuentes fortalece la validez del analisis y evita
que las conclusiones dependan de un solo tipo de evidencia.

En conjunto, la investigacion busca aportar un marco metodoldgico aplicable a
proyectos inmobiliarios de pequefia escala y autogestionados. La adopcion adaptada de la
metodologia PMI y la incorporacion sistematica de lecciones aprendidas se plantean como
mecanismos para fortalecer la eficiencia operativa, mejorar la gestion de riesgos y promover

una mayor sostenibilidad en desarrollos futuros con caracteristicas similares.
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METODOLOGIA

Esta investigacion combina analisis cuantitativo y cualitativo para estudiar el Portal del
Capuli desde dos &ngulos complementarios: los resultados técnicos del proyecto y los
factores humanos y organizacionales que inciden en su desempefio, en linea con los

principios de valor y adaptabilidad del PMI.

Enfoque general y tipo de estudio

El estudio es no experimental, de alcance descriptivo-explicativo, y usa un enfoque mixto
convergente para integrar informacion de distintas fuentes. Combinar métodos cuantitativos
y cualitativos permite analizar simultdneamente datos objetivos y percepciones de los
participantes, fortaleciendo la validez de los resultados (Cameron et al., 2023).

El andlisis cuantitativo parte de la revision documental del proyecto, apoyandose en
indicadores como el indice de Desempefio de Costos (CPI), el indice de Desempefio del
Cronograma (SP1) y el Costo Estimado al Final (EAC), que permiten evaluar la eficiencia en
planificacion, ejecucién y control (PMI, 2021).

El cualitativo se desarrolla mediante una encuesta estructurada a los actores
vinculados al proyecto, que recoge percepciones sobre alcance, costos, calidad, riesgos y
lecciones aprendidas, con el fin de identificar tendencias en las practicas de gestion y

aproximarse al nivel de madurez organizacional del proyecto.

Poblacién, instrumentos y analisis de la informacion

La poblacion del estudio comprende a quienes participaron directamente en la planificacion
y ejecucion del Portal del Capuli: promotores, profesionales técnicos y colaboradores
externos con conocimiento de primera mano del proceso. Se selecciond una muestra
intencionada, considerando la participacién de los individuos en las diferentes fases del
proyecto. Los instrumentos de recoleccion incluyen:
e Matriz de analisis documental, utilizada para organizar la informacion técnica y
econdmica del proyecto.
» Encuesta estructurada, disefiada con preguntas cerradas y semiabiertas agrupadas en
cinco bloques: gestion de proyectos, lecciones aprendidas, planeacion financiera, gestion

de riesgos y madurez organizacional.
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De acuerdo con Eken et al. (2020) y Wyrozebski & Pawlak (2021), la identificacion
y sistematizacion de las lecciones aprendidas fortalece el aprendizaje organizacional y la
mejora continua en proyectos de construccion. Por su parte, Faraji et al. (2022) y Morjane et
al. (2022) destacan que los enfoques hibridos, que combinan principios predictivos y agiles,
aumentan la adaptabilidad de los proyectos frente a condiciones cambiantes, especialmente
en entornos de recursos limitados como los desarrollos autogestionados.
El analisis de la informacion se desarrollara en tres fases complementarias:
e Analisis cuantitativo, basado en la revisién documental y los indicadores de desempefio.
e Analisis cualitativo, mediante la codificacion temética de las respuestas obtenidas en la
encuesta, clasificadas segun las areas de conocimiento del PMBOK.
e Triangulacion de resultados, integrando ambas perspectivas para garantizar coherencia y
confiabilidad en los hallazgos, conforme al modelo de Cameron et al. (2023).

Finalmente, la metodologia busca consolidar un marco de trabajo replicable que permita
optimizar la gestion de proyectos inmobiliarios de pequefia escala y autogestionados,
fortaleciendo la eficiencia operativa, la sostenibilidad econdémica y el aprendizaje
organizacional. En linea con lo planteado por Dobrovolskiené et al. (2021) y Bedoya-Ruiz et
al. (2022), el analisis metodoldgico del Portal del Capuli aportard insumos Utiles para el
desarrollo de proyectos similares en contextos rurales o emergentes, donde la aplicacion de
la metodologia PMI puede adaptarse como herramienta practica de planeacién, control y

mejora continua.
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DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

Identificacién y documentacion de los procesos ejecutados durante el desarrollo del
proyecto Portal del Capuli

El presente apartado tiene como propoésito dejar un registro ordenado del camino recorrido
en el proyecto Portal del Capuli, desde sus origenes hasta el estado actual de desarrollo. Para
ello se identifican las principales acciones y decisiones que se han llevado a cabo en cada
etapa, y se documentan los tramites, estudios, obras y recursos que han acompafiado el
proceso.

La identificacion permite reconocer qué se ha hecho y como ha ido tomando forma
la iniciativa familiar a lo largo del tiempo. La documentacion, por su parte, busca dejar
constancia de ello a través de hechos concretos y verificables: la elaboracién de disefios, la
gestion de licencias, trdmites y permisos, escrituras, matriculas inmobiliarias, estudios
técnicos, administrativos, legales y ambientales, asi como el seguimiento al proceso
constructivo y los registros fotograficos que dan cuenta de cada etapa.

Con todo esto, se pretende reconstruir la historia del proyecto de forma cronoldgica
y bien sustentada, poniendo en valor tanto los avances logrados como las dificultades que se
fueron presentando en el camino.

Este ejercicio va mas alla de sistematizar la experiencia de la familia promotora:
también genera insumos concretos para el andlisis posterior. Las lecciones que deja este
recorrido servirdn como punto de partida para afinar la planeacién y la gestion de las fases
que aun quedan por ejecutar, y para facilitar un monitoreo y control més efectivo, hasta llegar
al cierre de cada fase y del proyecto en su conjunto.

La informacién que se presenta en este apartado proviene principalmente de
entrevistas realizadas a los miembros de la familia promotora, quienes han estado
directamente involucrados en el desarrollo del proyecto y poseen un conocimiento de primera
mano sobre las acciones ejecutadas, las decisiones tomadas y los recursos gestionados a lo
largo del tiempo.

En este contexto, se incluyen representaciones graficas que ilustran el alcance
arquitectonico y urbanistico proyectado para el conjunto, como se observa en la jError! No

se encuentra el origen de la referencia..
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Figura 1. Render del disefio arquitectonico proyectado para el Portal del Capuli.

Nota. Elaboracion propia.

Inicio de la idea y primeros pasos

El predio del Portal del Capuli fue adquirido en el afio 2007, con la idea inicial de construir
una vivienda familiar de recreo. Un afio después, en 2008, se gestiono y obtuvo el certificado
de disponibilidad de agua, un documento fundamental que confirmd la posibilidad de dotar
al predio con este servicio basico y que aporté seguridad sobre la viabilidad futura de
cualquier desarrollo.

La localizacion del terreno que se visualiza en la jError! No se encuentra el origen
de la referencia. resulté clave no solo por sus condiciones paisajisticas, sino también por su
cercania a la via principal que conecta Ipiales con lles, lo que garantiz6 visibilidad y facilidad
de acceso. Ademas, el predio limita con el rio Angasmayo, un elemento natural que le otorga
un valor paisajistico significativo pero que también implica retos de gestién ambiental y de
proteccion de rondas hidricas. Estos factores de contexto territorial permitieron dimensionar
las oportunidades y riesgos asociados al desarrollo del proyecto, como se aprecia en la
siguiente imagen que muestra su ubicacion geogréafica y el entorno inmediato en el municipio

de lles.
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Figura 2. Ubicacion geografica del Portal del Capuli y su contexto cercano en el municipio
de lles.
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En 2012 se inicié la adecuacion fisica del terreno, cuya topografia presentaba
irregularidades significativas. Para corregir estas condiciones, se contratd maquinaria pesada
—entre ellas un retrocargador y un buldécer— con la que se realizaron labores de nivelacion
y terraceo. Estos trabajos iniciales permitieron preparar el lote y sentar las bases para el
desarrollo de un proyecto de mayor escala.

De manera inicial, el proyecto contemplaba Unicamente la construccion de una
vivienda familiar, pero hacia 2015 surgi6 la idea de aprovechar el area total para construir
varias casas campestres, influenciada en parte por la experiencia de la familia con una
propiedad dentro de un conjunto en Ambuqui, Ecuador. Este modelo, ya conocido de primera
mano, se convirtié en un referente para visualizar como podria replicarse un conjunto similar
en lles, dadas las condiciones climéticas y paisajisticas de la zona.

Finalmente, en octubre de 2017 se obtuvo la licencia de vertimiento, expedida por
Corponarifio mediante la Resolucion 1175, con vigencia de 10 afios. Este permiso permitio
proyectar la construccion de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR) para el

conjunto y represent6 un avance clave en el cumplimiento de los requisitos ambientales.
Definicién del proyecto

La transformacion del Portal del Capuli en un proyecto urbanistico formal comenzo en 2019
con el tramite de parcelacion. El 23 de julio de ese afio se radicé ante la Secretaria de
Planeacién de lles la solicitud correspondiente, acompafiada de documentos como el
certificado de tradicion del predio, copias de las cédulas de los propietarios, certificado
catastral, paz y salvo municipal, copia de la escritura de compra, plano del predio con
divisiones y colindantes, formulario Unico nacional de subdivision, notificacion a los vecinos,
levantamiento topografico y la tarjeta profesional del arquitecto.

El 13 de agosto de 2019, la Alcaldia de lles solicitoé informacion adicional, entre la
que figuraban un plano topogréafico actualizado y la cesion de areas destinadas a las vias del
conjunto. La familia respondio el 6 de septiembre, anexando el plano solicitado, certificacion
de la junta del acueducto “El Guineo” que aseguraba el abastecimiento de agua, un certificado
expedido por la Compafiia de Energia de Narifio - CEDENAR que confirmaba la

disponibilidad de energia eléctrica y la Resolucion 1175 de Corponarifio, que otorgaba el
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permiso de vertimientos para la futura instalacion de una PTAR. Ademas, se presentd la
certificacion de uso del suelo, en la que se reconocio la aptitud del lote para vivienda.

En agosto de 2020, se presentd una dificultad significativa: la Alcaldia de lles
extravio los documentos radicados, lo que obligé a reiniciar parte del tramite. Para superar
este obstaculo, la familia contraté a dos abogadas que gestionaron un proceso de silencio
administrativo protocolizado mediante escritura pablica, lo cual permitioé dar continuidad a
la solicitud pese a la negligencia institucional.

Finalmente, el 22 de junio de 2021 se firmd la escritura de parcelacion, con la cual el
terreno se dividio en 20 lotes individuales, cada uno con su matricula inmobiliaria inscrita en
la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Ipiales, dado que en lles no existe esta
dependencia. Este tramite marcd un punto de inflexion para el proyecto, ya que significo
pasar de tener un predio de uso familiar a consolidar un conjunto campestre con
reconocimiento juridico, con la posibilidad de comercializar los lotes de manera
independiente y respaldada por la normatividad vigente. Con ello, el Portal del Capuli
adquirio una base legal sélida que da soporte tanto a las futuras ventas como a la gestion
administrativa del proyecto.

No obstante, después de este hito, quedaron pendientes documentos esenciales para
completar la formalizacion. El primero corresponde a la licencia de concesion de aguas con
Corponarifio, indispensable para aprovechar una fuente hidrica ubicada a 500 metros del
predio. Hasta la fecha de este trabajo la licencia no ha sido concedida, sin embargo, la familia
espera obtenerla para el mes de octubre del presente afio (2026). Este permiso permitira surtir
de agua a todas las viviendas del conjunto y evitar la compra de matriculas de agua al
acueducto local, cuyo costo es de aproximadamente 4 millones de pesos por matricula, lo
gue encareceria de manera significativa el proyecto.

Mientras se define la concesidn, se optd por la adquisicion de matriculas de agua por
predio y a la fecha se cuentan con 2 matriculas adquiridas. En caso de que la concesion de
aguas sea finalmente otorgada, sera necesario evaluar la destinacion de dichas matriculas,
contemplando alternativas como su reutilizacidn en otro proyecto, su eventual enajenacién o
su conservacion como respaldo juridico—administrativo. Este analisis debera considerar los
alcances normativos, los costos de mantenimiento y los beneficios de contar con titulos de

agua adicionales.
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De igual forma, se recomienda que, una vez obtenida la concesion, las 20 unidades
del conjunto queden amparadas bajo este permiso unico, lo que facilitaria la gestion y
administracion a través de un reglamento de propiedad horizontal o, en su defecto, mediante
estatutos de convivencia que regulen el uso del recurso hidrico.

El segundo pendiente es la expedicion de la cédula catastral de cada lote, trdmite que
se ha visto retrasado por el cierre de la oficina del Instituto Geografico Agustin Codazzi
(IGAC) en Ipiales, lo que obliga a gestionar los procesos en la sede de Pasto, generando
demoras adicionales. Estos dos tramites representan actualmente un reto administrativo, pero
son requisitos indispensables para culminar la documentacién basica y garantizar la

seguridad juridica de cada unidad del proyecto.
Disefio y planeacion del conjunto

Con la parcelacion formalizada y las 20 matriculas inmobiliarias inscritas, el proyecto avanz6
hacia la etapa de disefio y planeacion. En esta fase, la familia tomo la decision de definir el
tamario de las viviendas campestres con el apoyo de un arquitecto y de un ingeniero civil
contratados. Después de varias sesiones de trabajo, se establecio que las casas tendrian areas
construidas entre 125 y 145 m2, en coherencia con el tamafio de los lotes y tomando como
referencia el conjunto de Ambuqui, Ecuador. Este proceso exigié una revision detallada de
multiples aspectos técnicos y arquitectonicos, lo cual, debido a la limitada disponibilidad
horaria de la familia, se volvié un ejercicio largo y desgastante, pero necesario para dar
claridad al proyecto.

En esta etapa, la visualizacion del disefio urbanistico (jError! No se encuentra el
origen de la referencia.) resulto clave para comprender de manera integral la distribucién
del conjunto y la relacion de las viviendas con las &reas comunes. Dichas proyecciones
permitieron anticipar el impacto espacial del proyecto y facilitar la toma de decisiones sobre
la organizacidn interna del predio, como se aprecia en la siguiente vista aérea del disefio

proyectado.
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oyectado para el Portal del

Nota. Elaboracion propia.

El equipo técnico elabord planos urbanisticos y arquitectonicos, ademas de los
disefios de las redes de acueducto, alcantarillado y energia (no hay telecomunicaciones ni
gas). También se hicieron ajustes al levantamiento topogréfico inicial para precisar las
condiciones del terreno y asegurar que los planos respondieran fielmente a la realidad fisica
del predio. De manera paralela, se estructuraron presupuestos mas detallados para proyectar
los costos de urbanismo, lo que permitié dimensionar de forma mas realista la inversion
requerida en obras como bordillos, alcantarillado fluvial y sanitario, cerramiento perimetral
y zonas comunes.

En el aspecto contractual, se formalizaron acuerdos con el arquitecto y el ingeniero a
través de contratos de obra que definieron alcances y formas de pago. Con los proveedores
de materiales, en cambio, la familia opté por mantener un esquema basado en la confianza y
cercania con el duefio de una ferreteria de la region, quien ofrecié condiciones flexibles. Por

ejemplo, si se entregaban materiales en febrero, abril y junio, los pagos podian consolidarse
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a fin de afo, lo que alivid la presion de liquidez y facilitd la adquisicion de insumos en etapas
tempranas.

La planeacion también contemplé un componente ambiental. Se definié la instalacion
de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales (PTAR), que hasta la fecha alin no se ha
construido, como parte de las obras béasicas y de la gestion de la licencia de concesion de
aguas con Corponarifio, aprovechando la cercania de una fuente hidrica ubicada a 500 metros
del predio para garantizar el suministro de todas las viviendas. Estas decisiones, aunque
representaron mayores tramites y costos, reflejaron el compromiso con la sostenibilidad del
conjunto y con el cumplimiento de la normativa ambiental.

La PTAR del conjunto “Portal del Capuli” esta disefiada para realizar la depuracion
de las aguas domésticas y conducir el efluente tratado hacia un punto de descarga superficial
sin ocupacion de cauce. En este esquema, el agua tratada se liberara a través de una canaleta
0 conduccién superficial que desemboca antes del cauce natural del rio Angasmayo,
garantizando que la infraestructura no intervenga directamente el lecho ni sus rondas hidricas.
Con esta configuracion, el sistema evita la construccion de estructuras dentro del rio, por lo
cual no se requiere permiso de ocupacion de cauce, siendo suficiente la autorizacion de
vertimientos otorgada por Corponarifio, conforme a lo establecido en el Decreto 1076 de
2015 y la Resolucion 0631 de 2015 sobre limites permisibles de descarga. El disefio busca
minimizar impactos fisicos sobre el cauce y preservar la estabilidad del terreno, priorizando
una descarga controlada, segura y ambientalmente compatible con las condiciones del
entorno inmediato.

El sistema de suministro de gas para las viviendas del conjunto “Portal del Capuli”
se concibe inicialmente mediante el uso de pipetas individuales de GLP (Gas Licuado de
Petroleo) por vivienda. Cada unidad contara con un gabinete metalico ventilado ubicado en
el exterior, con espacio para dos cilindros de gas (uno en uso y otro de reserva), regulador de
presion, valvulas de seguridad y la red interna que alimentara los puntos de consumo de
cocina y calentador de agua. La instalacion cumplira con los lineamientos del Reglamento
Técnico de Instalaciones Internas de Gas Combustible (Resolucion 90902 de 2013) vy las
normas NTC aplicables.

No obstante, se evaluara la posibilidad de implementar una red central de GLP

administrada por la empresa Montagas S.A. E.S.P., entidad prestadora de servicios publicos
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domiciliarios de gas licuado de petroleo con cobertura en el departamento de Narifio y
presencia operativa en el municipio de lles. Esta alternativa permitiria sustituir el uso de
pipetas individuales por un sistema de almacenamiento central (tanque estacionario de 500 o
1000 galones) desde el cual se distribuiria el gas a cada vivienda mediante una red
subterranea interna, con medidores y reguladores independientes.

De igual forma, se dejaré abierta la opcion de analizar la viabilidad de conexion a una
red publica de gas natural, en caso de que se cuente con cobertura hacia el sector. Dicha
evaluacion contemplara los aspectos técnicos, econémicos y normativos requeridos para
determinar la factibilidad de esta alternativa a mediano plazo.

Cabe mencionar que el conjunto Portal del Capuli no se acoge al régimen de
propiedad horizontal establecido por la Ley 675 de 2001, ya que se trata de una parcelacion
campestre de propiedad privada, en la cual cada lote cuenta con matricula inmobiliaria
individual y no existen areas comunes de dominio proindiviso legalmente constituidas. Esta
condicién implica que cada propietario es titular exclusivo de su terreno y su vivienda, sin
compartir juridicamente zonas comunes bajo un esquema formal de copropiedad.

En lugar de un reglamento de propiedad horizontal, el proyecto contempla la
implementacién de unos estatutos de convivencia interna, los cuales estableceran normas
basicas para el uso y conservacion de las areas compartidas, tales como vias internas,
cerramiento, zonas verdes, espacios recreativos y el control de accesos. Estos estatutos
buscaran mantener la armonia entre los propietarios, promover la responsabilidad colectiva
y preservar la estética y funcionalidad del conjunto.

Una vez se haya vendido la mitad mas una de las unidades, se prevé la conformacion
de una asociacion de residentes o junta administradora, encargada de aplicar los estatutos,
coordinar el mantenimiento general y definir las contribuciones econdémicas necesarias para
la gestion del conjunto. Esta figura permitira garantizar el orden y la sostenibilidad del

proyecto sin necesidad de formalizar un régimen de propiedad horizontal.
Construccion (2022—-2023)

El inicio de la construccion del Portal del Capuli se dio entre octubre de 2022 y marzo de
2023, tras la culminacion de los tramites de parcelacion y la definicion de los disefios. Para

esta fase se contratd a un ingeniero civil, encargado de dirigir las labores iniciales de
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urbanismo y adecuacion del terreno. Entre las primeras actividades destacaron los ajustes al
levantamiento topogréfico inicial, el disefio técnico de la red de alcantarillado sanitario y
fluvial, y el disefio de la red eléctrica que abasteceria a los 20 lotes.

Con el inicio de las obras, fue necesario realizar un control técnico riguroso del
terreno para validar la correcta ejecucion de las actividades de urbanismo. En este proceso,
los levantamientos topograficos jugaron un papel clave al permitir ajustar disefios y verificar
avances de manera precisa, como se muestra en la jError! No se encuentra el origen de la

referencia..

Figura 4. Levantamiento topografico del Portal del Capuli (septiembre de 2023)
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Nota. Elaboracion propia a partir de registros técnicos del proyecto (2023).

En términos de obra fisica, se avanzd con el movimiento de tierras, la construccion del
cerramiento perimetral, el descole de alcantarillado, la instalacion de bordillos y la
construccién de una placa huella desde la via Panamericana hasta el acceso principal del lote.
También se incluyeron las vias internas del conjunto, que no estaban contempladas en el
contrato inicial. Su incorporacién representé un costo adicional significativo, al igual que
ocurrié con los muros de contencion que debieron construirse en la zona destinada a la
piscina, en un tramo de la via y en el cerramiento perimetral. Estas obras adicionales no
previstas en los disefios originales incrementaron sustancialmente el presupuesto de

urbanismo.

40



El avance de la fase constructiva no solo quedd reflejado en los planos y registros
técnicos, sino también en la ejecucion visible de las obras de urbanismo. Las actividades en
campo, como la conformacion de vias internas, la instalacion de bordillos y la adecuacion
del terreno, permitieron materializar el trazado proyectado y evidencian el progreso
alcanzado en esta etapa, como se observa en la jError! No se encuentra el origen de la

referencia. y jError! No se encuentra el origen de la referencia..

Figura 5. Avance de construccion de vias internas y bordillos en el Portal del Capuli

Nota. Elaboracién propia (2023), registro fotografico del proyecto.
Figura 6. Trabajo de adecuacion de terreno y construccion de bordillos en el Portal del

Capuli
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Nota. Elaboracién propia (2023), registro fotografico del proyecto.

La ejecucion de la construccion se financio con una inversion aproximada de entre 600 y 700
millones de pesos, provenientes de tres fuentes principales: ahorros familiares (260
millones), recursos obtenidos de la venta de una propiedad (200 millones) y un crédito
bancario de 140 millones de pesos, del cual aun queda un saldo pendiente de 80 millones. La
relacion con el proveedor de materiales —propietario de una ferreteria cercana a la familia—
permitié mantener condiciones de pago flexibles, como recibir insumos a lo largo del afio y
pagarlos al cierre de diciembre de ese mismo afio, lo que alivié la presion de liquidez en el
corto plazo. Sin embargo, la suma de los sobrecostos derivados de las vias internas y de los
muros de contencion redujo la capacidad de continuar con otras obras previstas.

Durante el desarrollo del proyecto, la construccion de muros de contencion surgio
como una respuesta a dos necesidades concretas: organizar y delimitar el terreno, y asegurar
la estabilidad en los sectores méas vulnerables del conjunto. La topografia del lugar, sumada
a los movimientos de tierra que implicé la adecuacién del predio, generd presiones que
debian ser controladas para evitar deslizamientos o asentamientos que pusieran en riesgo las
obras.

En el area destinada a la piscina, esta necesidad se hizo ain mas evidente. El agua,
por su peso y movimiento constante, ejerce cargas adicionales sobre el suelo que no pueden

ignorarse desde el punto de vista estructural. Fue precisamente por eso gque en esta zona se
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requirieron soluciones capaces de absorber y distribuir esas presiones, protegiendo tanto el
suelo circundante como las estructuras ya construidas.

Visto en conjunto, el aporte de estos muros va mas all de la contencion: refuerzan la
seguridad estructural del proyecto y contribuyen a que las obras tengan una vida util
prolongada. Su incorporacion no fue un elemento decorativo ni accesorio, sino una decision
técnica orientada a garantizar el buen funcionamiento del conjunto urbanistico a largo plazo.
Un ejemplo de esta intervencion puede observarse en la jError! No se encuentra el origen

de la referencia..
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Figura 7. Construccion de muro de contencion en el Portal del Capuli.

Nota. Elaboracion propia (2023), registro fotografico del proyecto.

Por ahora, el proyecto no registra avances importantes en obra. Sin embargo, el
terreno se mantiene activo: se adelantan labores de limpieza y mantenimiento que permiten
conservar en buen estado lo que se ha construido. De momento, la familia estd enfocada en
consolidar los recursos necesarios para retomar las obras, con miras a completar las vias
urbanisticas y, desde ahi, iniciar la construccion de la primera casa y del area social. Méas que
una detencion, lo que se vive es una pausa obligada por la disponibilidad financiera del

momento, sin que esto signifique el abandono del proyecto.
Control y seguimiento

El proyecto Portal del Capuli ha sido gestionado directamente por la familia promotora, sin
el respaldo de una estructura externa especializada en administracion de proyectos. Esta

decision les ha permitido mantener un manejo cercano sobre los temas financieros, legales y
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constructivos, aunque también ha significado asumir personalmente las labores de
coordinacion, supervision y registro de cada etapa.

En lo financiero, el seguimiento de los gastos se apoy0 principalmente en registros
propios y en acuerdos puntuales con proveedores del sector. En las primeras etapas, la
ferreteria local brindé condiciones de pago que facilitaron la continuidad de las obras. Con
el tiempo, sin embargo, fueron apareciendo intervenciones que no estaban contempladas
desde el inicio, como la construccion de muros de contencién y la adecuacién de vias internas
dentro del conjunto. Estos imprevistos jalaron los costos por encima de lo presupuestado, lo
que llevéd a la familia a gestionar un crédito bancario por 140 millones de pesos, del cual ain
queda un saldo pendiente de 80 millones correspondientes al capital.

Frente a esas situaciones no previstas, las decisiones se tomaron principalmente desde
la urgencia: varias de esas intervenciones eran indispensables para garantizar la estabilidad
del terreno y el buen funcionamiento del conjunto, por lo que no podian postergarse. Aunque
resolvieron problemas criticos, también contribuyeron a que el ritmo de avance de las obras
se fuera haciendo més pausado.

Otro aspecto que vale la pena sefialar es que, hasta el momento, el proyecto no ha
desarrollado una estrategia comercial activa. Al no existir compradores vinculados ni
presiones importantes por parte de acreedores, el avance ha dependido casi exclusivamente
de la capacidad financiera y organizativa de la familia. Eso le da cierto margen de maniobra
al no estar atado a un cronograma rigido, pero también abre la posibilidad de que el proyecto
se extienda mas alla de los tiempos que originalmente se habian pensado.

El principal aprendizaje de esta etapa ha sido la importancia de implementar un
sistema mas riguroso de planeacion y control financiero, que permita anticipar contingencias
y tomar decisiones con base en escenarios proyectados. Igualmente, la experiencia evidencia
la necesidad de fortalecer la gestion comercial y de preventas como mecanismo para
apalancar recursos antes de ejecutar nuevas fases de obra, reduciendo la dependencia del

endeudamiento bancario y acelerando el ritmo de ejecucion.
Actividades pendientes de finalizacién

El proyecto Portal del Capuli vive hoy un momento bisagra. Se han dado pasos concretos en

lo financiero, administrativo, comercial, legal y técnico, pero todavia hay elementos clave
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sin resolver que son necesarios para que el conjunto llegue a su desarrollo completo. Lo mas
urgente en este momento es terminar las vias urbanisticas internas: sin ellas, la movilidad
dentro del proyecto queda limitada y no se generan las condiciones minimas para arrancar
con la construccion de la primera vivienda.

Esa primera casa, junto con la piscina y el area social, no es solo un avance fisico
mas. Representa la oportunidad de mostrar con hechos el potencial real del conjunto, y serd
una pieza clave a la hora de fortalecer cualquier estrategia de comercializacion futura.

En lo administrativo, quedan algunos tramites sin cerrar. EI méas relevante es la
licencia de concesion de aguas ante Corponarifio, indispensable para garantizar el suministro
hidrico a las viviendas desde una fuente cercana. También esta pendiente la expedicion de la
cédula catastral de cada lote, proceso que se ha demorado por el cierre temporal de la oficina
del IGAC en Ipiales. Resolver estos dos asuntos es fundamental: de ellos depende contar con
una base documental solida que respalde los procesos de venta y escrituracion.

En el frente comercial, el proyecto alin no tiene una estrategia de mercadeo o preventa
estructurada. Esto ha hecho que el ritmo de avance dependa casi por completo de los recursos
propios de la familia, lo cual da cierta libertad al no haber compromisos financieros externos,
pero también frena el progreso. Disefiar una estrategia de promocidn y ventas se convierte
entonces en una necesidad real, no solo para atraer compradores o inversionistas, sino para
asegurar que las siguientes fases del proyecto tengan los recursos para ejecutarse.

En sintesis, el proyecto no esta suspendido, sino en pausa mientras se reunen los
recursos necesarios para retomar su ejecucion. La finalizacion de las vias, la construccion de
la primera casa y el &rea social, junto con la gestion de los tramites pendientes y el impulso
comercial, representan los proximos hitos para consolidar el Portal del Capuli como un

conjunto campestre viable y atractivo en la region.
Balance general

El recorrido del Portal del Capuli desde 2007 hasta la actualidad refleja la evolucién de un
proyecto familiar que paso de la idea inicial de una casa de recreo a la consolidacion legal de
un conjunto campestre de 20 lotes con proyeccion comercial. A lo largo de este proceso se
han identificado hitos clave: la compra del terreno, la nivelacion inicial y el certificado de

disponibilidad de agua; la obtencion de la licencia de vertimientos y los tramites de
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parcelacion que culminaron con el nacimiento de las matriculas inmobiliarias; la elaboracion
de disefios técnicos y presupuestos; y finalmente, la ejecucion de obras de urbanismo como
cerramientos, bordillos, vias internas y placa huella.

El proyecto también ha enfrentado dificultades que han marcado su ritmo, entre ellas
la pérdida de documentos por parte de la Alcaldia, los sobrecostos asociados a obras no
previstas como muros de contencion y vias internas, y la necesidad de recurrir a un crédito
bancario que aun mantiene un saldo por amortizar. A esto se suma la ausencia de una gestion
comercial significativa, lo que ha hecho que el avance dependa principalmente de los
recursos propios de la familia. Esta flexibilidad ha permitido avanzar sin presiones externas,
pero también ha prolongado los tiempos de desarrollo.

En 2023 se elabor6 un modelo de preventa para los lotes del conjunto, en el que se
definié el valor por metro cuadrado, la cuota de separacion y un esquema de pagos
escalonado. Este ejercicio, aunque no se ejecuté de forma intensiva, representd un primer

acercamiento a la estrategia comercial del proyecto (Figura 8).

Figura 8. Modelo de preventa original de lotes del Portal del Capuli (2023)

PORTAL DEL CAPULI.
VALOR METRO CUADRADO HASTA SEPTIEMBRE 30 DE 2023
FECHA LIMITE DE PAGO CUOTA

LOTE| MT2 1.400.000 TOTAL
N2 SEPARACION | menos separacion| 30-sep-23 30-nov-23 30-ene-24 30-mar-24
1| 140 196.000.000 20.000.000 176.000.000 | 29.000.000 49.000.000 49.000.000 49.000.000
2| 122 170.800.000 20.000.000 150.800.000 | 22.700.000 42.700.000 42.700.000 42.700.000
3[ 124 173.600.000 20.000.000 153.600.000 | 23.400.000 43.400.000 43.400.000 43.400.000
4| 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 | 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
5| 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
6| 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 | 23.750.000 43.750.000 43,750,000 43.750.000
71 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
8| 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 | 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
9] 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 | 23.750.000 43.750.000 43,750.000 43,750.000
10{ 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 | 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
11| 125 175.000.000 20.000.000 155.000.000 23.750.000 43.750.000 43.750.000 43.750.000
12 142 198.800.000 20.000.000 178.800.000 | 29.700.000 49,700.000 49,700.000 49,700.000
13| 246 344.400.000 20.000.000 324.400.000 66.100.000 86.100.000 86.100.000 86.100.000
14 156 218.400.000 20.000.000 198.400.000 | 34.600.000 54.600.000 54.600.000 54.600.000
15( 137 191.800.000 20.000.000 171.800.000 | 27.950.000 47.950.000 47.950,000 47.950.000
16 137 191.800.000 20.000.000 171.800.000 | 27.950.000 47.950.000 47.950.000 47.950.000
17 155 217.000.000 20.000.000 197.000.000 | 34.250.000 54.250.000 54.250.000 54.250.000
18 161 225.400.000 20.000.000 205.400.000 | 36.350.000 56,350,000 56.350.000 56.350.000
19| 151 211.400.000 20.000.000 191.400.000 32.850.000 52.850.000 52.850.000 52.850.000
201 124 COMPRADO

Nota. Adaptado de archivo de Excel del proyecto inmobiliario Portal del Capuli.
Actualmente, el Portal del Capuli no se encuentra suspendido, sino en una etapa de

pausa mientras se retinen los recursos necesarios para completar las vias urbanisticas y
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continuar con la construccion de la primera vivienda, la piscina y el area social. Los tramites
pendientes, como la licencia de concesion de aguas y la cédula catastral de cada lote, junto
con la definicion de una estrategia de comercializacion, constituyen los pasos inmediatos
para asegurar la sostenibilidad y viabilidad futura del proyecto.

En conjunto, la identificacion y documentacion de los procesos ejecutados permiten
comprender tanto los logros alcanzados como las brechas que ain deben cerrarse. Mas all&
de ser un registro historico, este ejercicio sienta las bases para un andlisis critico de las
lecciones aprendidas y ofrece insumos fundamentales para la planificacion y gestion de las
fases que restan por desarrollar en el Portal del Capuli.

Con el propdsito de obtener una visién integral sobre el estado actual del proyecto
Portal del Capuli y establecer prioridades para avanzar hacia su fase de consolidacion, se
desarroll6 una matriz de verificacion y madurez del proyecto, construida especificamente
para este estudio. Esta herramienta fue disefiada por los autores a partir de los lineamientos
metodolégicos del PMI®, pero adaptada a las particularidades de un proyecto urbanistico
campestre, autogestionado y localizado en un entorno rural como el municipio de Iles.

La matriz organiza los requisitos y procesos clave del proyecto en cuatro ejes de
gestién, representados por colores para facilitar la lectura, la trazabilidad y la toma de
decisiones. Cada requisito fue analizado de manera individual con base en tres criterios:
alcance normativo o técnico, estado de avance real dentro del Portal del Capuli, y acciones
necesarias para completar su cierre o habilitar fases posteriores del proyecto.

Este enfoque permitio pasar de un listado de actividades aisladas a un instrumento de
control que evidencia la madurez del proyecto en cada uno de sus frentes. Los cuatro ejes

reestructurados son:

o [ Gestion territorial y ambiental: Incluye licencias urbanisticas, permisos ambientales,

viabilidad de servicios y requisitos de interaccion con autoridades de planeacién y medio
ambiente).
o [ Gestion técnica y constructiva: Agrupa estudios, disefios, supervision, ejecucion de

urbanismo, infraestructura basica y requisitos previos a la construccién de viviendas).
o [ ] Gestion juridicay de cumplimiento normativo: Incorpora aspectos notariales, registrales,

comerciales, de relacionamiento legal y de obligaciones con terceros).
° - Gestion econdmico—financiera: Comprende presupuesto, viabilidad econdmica, costos,

fuentes de financiacion y tramites asociados a la sostenibilidad financiera del proyecto).
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La reorganizacion por ejes permite que el proyecto sea evaluado desde una
perspectiva mas coherente con su realidad operativa. A diferencia de matrices empleadas en
proyectos urbanos tradicionales, esta version atiende la especificidad de un desarrollo
campestre de pequefia escala, donde los procesos no siempre siguen la secuencia tipica de
proyectos inmobiliarios corporativos y donde las decisiones suelen estar condicionadas por
la disponibilidad de recursos, la normatividad local y la autogestion familiar del proyecto.

El analisis permitio identificar requisitos cumplidos, pendientes, en desarrollo, o0 no
aplicables, asi como los responsables asociados a cada proceso. Con base en esta revision se
construyd un panorama consolidado del avance del Portal del Capuli, el cual es fundamental
para determinar acciones criticas para habilitar la construccion de la primera vivienda;
identificar trdmites que condicionan la comercializacion futura; reconocer actividades
prioritarias para formalizar técnicamente el urbanismo; y estructurar un plan de trabajo
coherente con las fases del ciclo de vida del proyecto.

La matriz resultante constituye, por tanto, un instrumento para el diagnéstico, control
y planificacién, Gtil no solo para evaluar el estado actual del proyecto sino también para
orientar su toma de decisiones en el corto y mediano plazo.

A continuacion, se presenta la Matriz de procesos y requisitos del proyecto Portal del

Capuli, organizada segun los cuatro ejes de gestion mencionados.

Tabla 1. Matriz de procesos y requisitos del proyecto Portal del Capuli

Requisito Estado Observacién Responsable

Redes internas listas; falta

FaCt.'b.'“daO,I d? Pendiente parcial |concesion de aguas y definicion de Cloenie el
servicios publicos gas proyecto
Vias internas y bordillos Equipo de

Vias obligadas Cumplido o o >
construidos; conexion Ipiales—lles. |construccion

Normativa urbana POT | Cumplido Uso del suelo conforme al POT y | Gerencia del

licencia aprobada. proyecto
Licencia de urbanismo . Licencia aprobada con trazado vial | Gerencia /
” Cumplido S .
[ parcelacion y division de lotes. Curaduria
Permiso de tala No aplica Predio sin cobertura arborea que

requiera tramite.
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Avaluo de obligaciones

Parcelacion privada sin cesiones

g No aplica . )
urbanisticas P obligatorias.
Solicitud de licencia de . Se tramitara antes de iniciar .
., Pendiente ., .. Gerencia
construccion construccion de viviendas.
L . No hay intervencion del cauce del

Ocupacion de cauce No aplica .

rio Angasmayo.
L. . Levantamiento georreferenciado ,

Amarre geodésico Cumplido : g Topografia
ejecutado.

. . Falta formalizar actas con Gerencia /
Recibo de redes Pendiente .

prestadores de servicios. Constructora
. No aplica por ser proyecto privado;
Recibo de obras . plica p AL .
oublicas No aplica se re_cqmlenda constancia Gerencia
municipal.
Pago de obligaciones . No existen obligaciones
e No aplica o . .
urbanisticas urbanisticas con el municipio.
. . . Falta validacién municipal del .
Recibo de urbanismo Pendiente . : P Gerencia
urbanismo ejecutado.
Licencia de . .
- . Requerida antes de iniciar .
construccion Pendiente . Gerencia
. edificacion.
(viviendas)
Solicitud de Pendiente Se gestionara tras construccion de Gerencia
nomenclatura primeras viviendas.
Pago de industria . Se genera al iniciar actividades . .,
golls y Pendiente g . Administracion
COMercio constructivas.
., , . Se gestionara cuando existan Administracion
Resolucion de avaltos | Pendiente . . .
unidades construidas. municipal
Inscripcion como . .

. . Requerida si hay ventas sobre .
enajenador de Pendiente g y Gerencia/ SIC
. planos.
inmuebles
Permiso de ventas Pendiente Aplica solo si hay preventa. Gerencia

., . Revisidn final del urbanismo por la .
Entrega a planeacion Pendiente P Gerencia

autoridad municipal.
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Conexién de servicios
publicos

Pendiente

Requiere tramitar acometidas
definitivas tras construccion.

Prestadores /
Gerencia

Estudio de suelos

Cumplido

Estudio previo realizado.

Ingenieria

Planos arquitectonicos

Pendiente parcial

Disefios base; falta definir
tipologias finales.

Arquitectura

Disefios hidraulicos, sanitarios y

Disefio de redes Cumplido aléetricos finalizados. Ingenieria

Const,ruc_:cmn de obras Cumplido parcial Urbanlsmq ej_ecutado; faltan zonas Constructora

urbanisticas verdes y piscina.

Planos estructurales Pendiente F_al'gan planos estructurales de Ingenieria

viviendas. estructural

Planos eléctricos, . . Falta definir sistema de gas (GLP o .
S Pendiente parcial Ingenieria

hidraulicos y gas red).

Inicio de construccion | Pendiente DEEEMEE Al [I5Emel Gerencia

disponibilidad financiera.

Supervisién técnica

Cumplido parcial

Urbanismo supervisado; falta fase
de vivienda.

Interventoria

Certificacion de

Se emitira con el inicio y fin de

S Pendiente Interventoria
supervision técnica obra.
Fin de construccion Pendiente Ap_hca Pl PN DA S Constructora
unidades.
Estudio de titulos Cumplido !_otes con matriculas Juridica
independientes.
Fichas catastrales Cumplido Cada lote con ficha individual. Jeleed
Catastro
. . Escrituras registradas -
Escrituras de lote Cumplido Juridica
correctamente.
Actas de vecindad Pendiente Falta registro formal. Gerencia
Promesa de . Se elaborara con inicio de Juridica /
Pendiente S .
compraventa comercializacion. Gerencia
COTEILEIN 68 Pendiente Se plantean estatutos internos. Juridica

urbanizacion

o1



Seguros TRC y RC

Pendiente

Requeridos para iniciar obra.

Administracién

Constitucion de

Infraestructura interna no requiere

servidumbres o gl servidumbres.
Cesion de fajas No aplica Parpelaglon prlvada_ sin
obligaciones de cesion.
Escritura de hipoteca Pendiente qugerlda solo si se accede a Juridica
del lote credito.
Notificacién a vecinos | Pendiente (_)bllggtorla antes de solicitar Jurldlca_l/
licencia. Gerencia
F"af.‘os o praElizEie No aplica Proyecto no se acoge a PH.
horizontal
Reglgmento d_e No aplica Habra estatutos internos.
propiedad horizontal
Créditos individuales | Pendiente Dependen de compradores. Compradores
Escritura de inmuebles | Pendiente Se formalizaré tras ventas. Notarla_/
Gerencia
Entrega de inmuebles | Pendiente Aplica al finalizar construccion. CHSHIGITTE

Interventoria

Estudio de mercado Pendiente parcial EX|st(_e an,alls_,ls preliminar; falta Gerenm_a
estudio técnico. comercial
Solicitud de crédito No aplica Proy_ecto MFIEEEE E i
propio.
Aprobacién de crédito | Pendiente Opcional para iniciar construccion. Qerenc_:la
financiera
- . . . Entidad
Desembolso del crédito | Pendiente Depende de aprobacion previa. . .
financiera
Presupuesto definitivo | Pendiente parcial Felie coliEallieamion SEglin et Gerencia

actualizados.

Control de costos

Pendiente

Falta sistema detallado por
actividad.

Administracion

Nota. Elaboracion propia.
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Conclusién general del analisis de la Matriz de procesos y requisitos del proyecto Portal del

Capuli

El anélisis comparativo realizado a partir de la matriz organizada por ejes de gestion permiti
identificar con claridad el nivel de avance del proyecto Portal del Capuli y establecer las
acciones prioritarias para su consolidacion y futura comercializacion. La revision evidencio
que varios de los procesos que suelen ser exigidos en proyectos inmobiliarios urbanos, como
cesiones de espacio publico, tramites asociados a propiedad horizontal, constitucion de
servidumbres o esquemas fiduciarios, no aplican al modelo de parcelacion campestre privada
adoptado por el Portal del Capuli. Esta condicidn responde tanto a la naturaleza del proyecto
como a la normatividad local, y confirma la necesidad de adaptar las herramientas de gerencia
de proyectos al contexto rural en el que se desarrolla.

Dicho esto, hay asuntos criticos que no pueden seguir esperando si se quiere

garantizar una planificacién sélida y la habilitacion técnica del proyecto. El primero de ellos
es la concesion de aguas ante Corponarifio, sin la cual el suministro hidrico queda en
entredicho. A eso se suma la licencia de construccion requerida para iniciar la primera
vivienda, y la formalizacion de los estatutos internos que van a regular la convivencia dentro
del conjunto, un tema que suele postergarse pero que se vuelve indispensable a medida que
el proyecto toma forma. También queda pendiente definir como se va a suministrar el gas y
como se van a formalizar las conexiones con los prestadores de servicios publicos.
En paralelo, el proyecto necesita apoyarse en un presupuesto final bien estructurado,
construido sobre andlisis de precios unitarios (APU) actualizados, y no seguir operando sin
un mecanismo claro para hacerle seguimiento a los costos. Finalmente, vale la pena explorar
si existen fuentes de financiacion complementarias que puedan darle un impulso real a la
etapa habitacional y ayudar a que el proyecto avance a un ritmo mas sostenido. De igual
manera, tramites como el recibo formal del urbanismo, la nomenclaturay la inscripcion como
enajenador de inmuebles, en caso de optar por ventas en preventa, deben ser atendidos para
completar la fase de planeacion y facilitar la comercializacion futura.

En definitiva, el proceso de validacion fue lo que permitié que la matriz de gerencia
de proyectos dejara de ser un instrumento genérico para convertirse en una herramienta

ajustada a la realidad del Portal del Capuli: sus condiciones técnicas, ambientales, juridicas
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y financieras. Ese ajuste es precisamente lo que le da valor, porque hace que el seguimiento
y la orientacion estratégica del proyecto tengan un respaldo concreto y no solo teérico.

Los resultados de este ejercicio alimentan directamente el capitulo de lecciones
aprendidas, donde se examinan los aciertos, los tropiezos y las decisiones que fueron
moldeando el proyecto a lo largo del tiempo. La intencion no es hacer un recuento por el
recuento mismo, sino extraer aprendizajes que puedan servirle a otras iniciativas, sobre todo
a proyectos campestres de pequefia escala que se desarrollan en contextos regionales con

caracteristicas similares.

Ubicacion de los procesos identificados dentro de la matriz de grupos de procesos y
areas de conocimiento establecidas por el estindar PMBOK 6y 7

Para analizar como se ha gestionado el Portal del Capuli frente a los lineamientos del Project
Management Institute (PMI), se tomaron los procesos identificados en el proyecto y se
clasificaron segun los grupos de procesos que establece la Guia del PMBOK®: inicio,
planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre. A su vez, cada proceso se ubico dentro
de las areas de conocimiento que estructuran la gestion de proyectos: integracién, alcance,
cronograma, costos, calidad, recursos, comunicaciones, riesgos, adquisiciones e interesados.
Hacer ese ejercicio de clasificacion permitio poner en didlogo la forma en que el proyecto ha
funcionado en la practica con las recomendaciones de buenas préacticas internacionales del
PMI. De esa comparacion surgié una lectura clara del nivel de madurez en la gestion del
Portal del Capuli: qué procesos ya tienen algin grado de formalizacion y cuales, aunque se
han llevado adelante de manera empirica, tienen margen para fortalecerse si se incorporan
herramientas y enfoques metodoldgicos mas estructurados.

Asimismo, el analisis evidencié una mayor concentracion de esfuerzos en los grupos
de inicio, planificacion y ejecucion, los cuales han guiado la estructuracion técnica, legal y
constructiva del proyecto. En contraste, los grupos de monitoreo, control y cierre mostraron
oportunidades de mejora, especialmente en lo referente a la documentacién sistematica de
avances, la trazabilidad financiera y el aseguramiento de la calidad.

En conjunto, la clasificacion de los procesos permitié evaluar el grado de alineacion

del proyecto con las buenas practicas de la direccion de proyectos, identificar vacios de
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control y proponer una ruta de fortalecimiento para futuras etapas de construccion,
comercializacion y operacion del conjunto residencial. De esta manera, se busca transitar de
una gestion autogestionada basada en la experiencia hacia una gestion profesionalizada,
soportada en metodologias formales y adaptadas al contexto rural y de pequefia escala del
Portal del Capuli.

A partir de esta clasificacion, los procesos desarrollados en el Portal del Capuli se
organizaron conforme a los grupos de procesos establecidos por el PMBOK®, permitiendo
identificar de manera secuencial como se ha gestionado cada fase del proyecto desde su
concepcidn hasta su ejecucion actual. Este analisis no solo facilita la comprension del ciclo
de vida del proyecto, sino que también permite asociar cada actividad a su respectiva area de
conocimiento, reconociendo el nivel de formalidad alcanzado en su implementacion.

De esta forma, se presenta a continuacion la ubicacion de los procesos del Portal del
Capuli dentro de los grupos de inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre,
sefialando las areas de conocimiento involucradas y su aporte especifico a la direccion

integral del proyecto.
Ubicacion de los procesos identificados

Al clasificar los procesos del Portal del Capuli dentro de los grupos de procesos y areas de
conocimiento del PMBOK® (sexta y séptima edicion), se evidencié una distribucion
heterogénea: hay avances notorios en inicio y ejecucion, pero la planeacion carecid de una
estructuracion formal, lo que limit6 la integracién y el control de la informacion técnica,
financiera y administrativa. En esta seccién se ubican los procesos y documentos
identificados en la matriz de la Tabla 1 dentro de los grupos de procesos correspondientes
(inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre), con el fin de mostrar como

cada gestion del proyecto se articula, o presenta brechas, frente al estandar del PMI.
Grupo de procesos de Inicio

Esta fase se desarroll6 de manera empirica, pero con resultados positivos. Se identificaron
los procesos que garantizaron la legalidad del proyecto y la viabilidad del terreno, los cuales

se alinean principalmente con las areas de integracion, interesados, costos, alcance, riesgos

55



y adquisiciones. Los documentos y requisitos relacionados con esta fase corresponden a los
registrados en la matriz de la jError! No se encuentra el origen de la referencia..

Gestion de la integracion: Se tramitd la licencia de parcelacion, se delimitaron los
lotes con su matricula inmobiliaria y se iniciaron las gestiones para conectar servicios
publicos, sentando la base legal y técnica del proyecto.

Gestion de los interesados: La familia sostuvo reuniones con actores locales para
presentar la iniciativa y evitar roces vecinales, aunque sin registros formales ni seguimiento
documentado.

Gestion de los costos: Se hicieron estimaciones iniciales de inversion y se
consultaron precios del mercado local, pero sin métodos formales de presupuestacion ni
herramientas estructuradas de estimacion.

Gestidn del alcance: Durante esta fase se definieron de forma general el nimero de
viviendas, las zonas comunes y las areas internas del conjunto, aunque sin la elaboracion de
un documento formal de definicion de alcance.

Gestion de los riesgos: Se identificaron de manera empirica los riesgos asociados al
entorno fisico y regulatorio, como la disponibilidad de materiales, los permisos ambientales
y el acceso vial. No obstante, no se consolidé una matriz de riesgos ni estrategias de
mitigacion.

Gestion de las adquisiciones: Se establecieron los primeros contactos con
proveedores y contratistas locales, principalmente para la obtencion de materiales y servicios
basicos. Estos acuerdos se realizaron de forma directa, sin contratos formales ni

procedimientos de seleccion documentados.
Grupo de procesos de planificacion

La fase de planeacion fue la mas débil dentro del ciclo de vida del proyecto. Aunque se
desarrollaron diversos documentos técnicos y disefios constructivos, estos no siguieron una
metodologia estandarizada ni una secuencia formal de planificacion integral. En esta etapa
se evidencian avances en las areas de integracion, alcance, costos, riesgos, calidad, recursos,
comunicaciones y adquisiciones, aunque la mayoria de los procesos se ejecutaron de manera

empirica o parcial.
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Gestidn de la integracion: Incluye la planeacion general del conjunto, los disefios
arquitectonicos y estructurales base, y la definicion de etapas constructivas. Sin embargo, no
se elabor6 un plan integral de gestion del proyecto que articulara cronograma, recursos y
costos.

Gestion del alcance: Se definid el nimero de viviendas, las zonas comunes y las
areas internas del conjunto, pero no se formaliz6 un acta de alcance ni se implement6 un
control de cambios.

Gestidn de los costos: Se elaboraron presupuestos generales y analisis de precios
unitarios (APU), lo que permitid estimar los costos por etapa. No obstante, no se establecio
un sistema de control financiero ni de seguimiento mensual al presupuesto.

Gestion de los riesgos: Se identificaron riesgos técnicos, ambientales y financieros
de manera general, pero no se consolido una matriz de riesgos ni un plan de respuesta formal.

Gestion de la calidad: Se proyectd la supervision técnica de las obras y el
cumplimiento de especificaciones basicas, aunque sin un plan formal de aseguramiento o
control de calidad.

Gestion de los recursos: Se planificO el uso de mano de obra local y la
administracion directa de materiales, pero sin una programacion detallada de personal,
maquinaria o cronogramas de abastecimiento.

Gestidn de las comunicaciones: Las comunicaciones internas se mantuvieron entre
los propietarios y actores involucrados de manera verbal o por medios informales, sin un plan
de comunicacion documentado que estableciera canales, frecuencias o responsables.

Gestion de las adquisiciones: Se identificaron los proveedores y contratistas
potenciales para las obras de urbanismo y suministro de materiales, pero no se aplicaron

procesos formales de seleccion ni criterios de evaluacién técnica o econdmica.
Grupo de procesos de ejecucion

La fase de ejecucion ha sido el punto més solido del proyecto Portal del Capuli. Gracias a la
experiencia practica de los responsables y al seguimiento constante durante las obras de
urbanismo se logré avanzar de manera significativa en la materializacion de las etapas
previstas. Sin embargo, la ejecucion se desarroll6 sin un plan de gestién documentado, lo que

afectd la trazabilidad técnica, financiera y administrativa. En esta etapa se evidencian
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procesos vinculados a las areas de integracion, calidad, recursos, comunicaciones,
adquisiciones e interesados.

Gestion de la integracion: Las obras del sistema de acueducto, alcantarillado, vias
internas, bordillos y cerramiento del conjunto se coordinaron directamente durante el
desarrollo del proyecto. La supervision fue constante, lo que ayudé a mantener un hilo
conductor entre las distintas tareas constructivas. Aun asi, el proceso carecio de informes
formales de avance y no se consolidd una documentacion que dejara registro detallado de
como fueron progresando las obras.

Gestion de la calidad: El ingeniero responsable estuvo presente a lo largo de la
ejecucion, verificando que las actividades constructivas se ajustaran a lo establecido. Ese
acompafiamiento técnico, sin embargo, no dejo rastro documental: no hubo procedimientos
formales de control ni registros sistematicos de inspeccion que permitieran dar cuenta con
precision de lo que ocurri en cada etapa.

Gestidn de los recursos: Para las obras se aposto principalmente por mano de obra
local, y los materiales y herramientas fueron administrados directamente por quienes
lideraban el proyecto, lo que permitio tener cierto manejo sobre los costos operativos. El
problema es que, al no contar con un sistema de registro organizado, resulto dificil evaluar
qué tan eficiente fue el uso de los recursos o cdmo se relacion6 con los tiempos previstos en
el cronograma.

Gestion de las comunicaciones: Durante la ejecucion se mantuvo comunicacion
constante entre los responsables del proyecto, los proveedores y los trabajadores,
principalmente de forma verbal. No se establecieron canales formales de comunicacion ni
mecanismos de reporte periddico de avances o incidentes.

Gestidn de las adquisiciones: Se realizaron contrataciones directas con proveedores
y mano de obra local, priorizando la disponibilidad y cercania de los recursos. Este proceso
permitio eficiencia operativa, aunque sin documentacion de criterios de seleccion,
desempefio ni cumplimiento contractual.

Gestidn de los interesados: Se mantuvo un didlogo activo con la familia propietaria
y con la comunidad vecina para prevenir conflictos durante las obras. Estas interacciones
fueron efectivas a nivel operativo, pero carecieron de registro documental o estrategias de

participacion estructuradas.
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Grupo de procesos de monitoreo y control

El seguimiento y control del proyecto Portal del Capuli se desarrollé de manera parcial,
apoyado principalmente en la supervisién directa y la experiencia practica de los
responsables. Si bien se logrd verificar el cumplimiento fisico de las obras y controlar
parcialmente los costos, no se implementaron instrumentos formales de seguimiento o
indicadores de desempefio. En esta etapa se evidencian procesos asociados a las areas de
integracion, alcance, costos, calidad, recursos y riesgos.

Gestidn de la integracion: El control de la ejecucion se realizé de forma empirica,
mediante visitas periddicas al sitio de obra y comunicacion directa entre los responsables del
proyecto. No existié un sistema documentado para consolidar los reportes de avance ni una
estructura de control de cambios.

Gestidn del alcance: Se verifico que las actividades ejecutadas correspondieran a los
componentes definidos en el disefio urbanistico, evitando desviaciones mayores respecto al
alcance previsto. Sin embargo, los cambios menores en materiales y cantidades no fueron
formalmente aprobados ni registrados.

Gestidn de los costos: Se llevo un control general de gastos mediante hojas de calculo
y registros manuales. Aunque esto permitié tener una idea del avance financiero, no se
aplicaron herramientas comparativas de presupuesto versus ejecucion ni se documentaron las
variaciones detectadas.

Gestidn de la calidad: EI cumplimiento técnico fue controlado mediante observacion
directa y correccion inmediata de inconsistencias detectadas en obra. No obstante, la ausencia
de un plan formal de aseguramiento de la calidad limito la trazabilidad de las verificaciones.

Gestion de los recursos: El seguimiento al desempefio de la mano de obra y el uso
de materiales se basoé en la experiencia y observacion directa del ingeniero encargado. No se
aplicaron indicadores de productividad ni control documentado de rendimientos.

Gestidn de los riesgos: Durante la ejecucion se identificaron eventos no previstos,
como retrasos en el suministro de materiales y condiciones climaticas adversas. Las acciones
de respuesta se tomaron de manera inmediata, pero sin un registro formal de riesgos ni un

procedimiento sistematico de control.
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Grupo de procesos de Cierre

El proyecto Portal del Capuli aiin no ha alcanzado su fase de cierre formal; sin embargo, se
han identificado las acciones necesarias para completar esta etapa conforme a las buenas
practicas del PMI. El cierre del proyecto serd el momento de recoger lo que se construyo, en
todos los sentidos: formalizar la entrega de las obras de urbanismo, documentar los resultados
y dejar por escrito las lecciones que dejé la gestion técnica, administrativa y financiera. En
esta etapa cobran especial relevancia las areas de integracion, calidad, costos e interesados,
que son las que permiten ordenar ese proceso de cierre y dar cuenta, de manera formal, de lo
que el proyecto logré.

Gestidn de la integracion: En esta parte del proceso se contempla recibir y verificar
las obras ejecutadas, elaborar las actas de terminacion y reunir la documentacion técnica que
corresponda. Todo esto apunta a dejar evidencia clara de que los objetivos de urbanizacién
se cumplieron y a preparar el terreno para la entrega formal del proyecto.

Gestion de la calidad: Se tiene previsto hacer una revision final que aborde tanto los
aspectos técnicos como los normativos para comprobar que las obras de infraestructura
cumplan con los criterios de seguridad, funcionalidad y durabilidad definidos. Lo que se
genere en este proceso servira como respaldo documental del cumplimiento de las
especificaciones constructivas.

Gestion de los costos: Esta etapa marca el cierre financiero del proyecto. La idea es
contrastar lo que se presupuesto al inicio con lo que efectivamente se gasto, identificar donde
hubo desviaciones y entender por qué ocurrieron. A partir de ese analisis se definiran los
ajustes necesarios y se documentaran las lecciones que dejo el manejo de los costos, con
miras a tener una referencia financiera méas solida para las fases de construcciéon y
comercializacion de las viviendas que vienen.

Gestidn de los interesados: En esta fase se trabajaré en la elaboracion de los estatutos
de convivencia y en la definicion de los lineamientos que guiaran la administracion del
conjunto una vez concluida la urbanizacion. También se busca establecer canales de
comunicacion y espacios de participacion entre los propietarios, de modo que la gestion del
conjunto residencial pueda sostenerse de manera colectiva y ordenada.

En lineas generales, el analisis muestra que el Portal del Capuli tiene una gestion

razonable en su fase de inicio, pero que hay margen claro de mejora en los procesos de

60



planificacion, ejecucion, monitoreo, control y cierre. Incorporar herramientas y enfoques del
PMBOK® podria ser el paso que lleve al proyecto de una gestion principalmente intuitiva a
una practica mas estructurada y trazable, con mayor capacidad de control y mejores
condiciones para sostener el desarrollo urbanistico en el tiempo.

A partir de lo expuesto, la matriz de la Tabla 1 se amplié con una columna adicional
para identificar los proveedores y responsables asociados a cada requisito. El objetivo de este
ajuste es concreto: mejorar la trazabilidad entre los procesos descritos y su ejecucion real
dentro del proyecto, y facilitar la conexion entre los componentes técnicos, legales y
financieros, de modo que haya coherencia entre lo que se planed y lo que efectivamente se
gestiono.

Como complemento, se presenta una sintesis de donde se ubican los procesos del
Portal del Capuli dentro de los grupos de procesos y areas de conocimiento que define la
Guia del PMBOK® (sexta y séptima edicion). Cruzar esa informacién con la Tabla 1 permite
ver con claridad qué fases —inicio, planificacion, ejecucién, monitoreo y control, y cierre—
ya tienen procesos implementados, cudles han avanzado més y ddnde todavia hay

oportunidades de mejora.

Tabla 2. Procesos identificados y clasificados en los grupos de procesos segin el PMBOK

Licencia de parcelacion, matricula . T
. . S S Cumplidos. Base legal y técnica solida que
Integracion inmobiliaria, delimitacion del lote, s o
S s B permitié iniciar formalmente el proyecto.
gestion inicial de servicios publicos
e . Parcialmente formalizados. No existen
Socializacion con comunidad local y . : .
Interesados - actas ni mecanismos de seguimiento de
acuerdos familiares -
interesados.
ici . — Cumplidos de forma empirica. No se
inicio Costos ESETEGIONES B i MRS 6ls aplicgron metodologias ge estimacion del
inversion y analisis de precios locales PMI
Definicidn general del nimero de Cumplido parcialmente. No se elaboré
Alcance viviendas, zonas comunes y areas documento formal de alcance ni control de
internas del conjunto cambios.
e - . Parcialmente cumplido. No existe matriz
. Identificacion empirica de riesgos : ; . e
Riesgos o . - de riesgos ni estrategias de mitigacion
técnicos, ambientales y regulatorios
documentadas.
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Adquisiciones

Contactos iniciales con proveedores y
contratistas locales para materiales y
servicios basicos

Cumplidos de forma empirica. No se
realizaron procedimientos formales de
seleccion o contratacion.

Integracion

Planeacién general del conjunto,
disefios arquitectonicos y estructurales
base, definicion de etapas
constructivas

Parcialmente desarrollados. No se
consolidé un plan integral de gestion que
articulara cronograma, recursos y costos.

Definicion del nimero de viviendas,

Cumplido parcialmente. No se formalizd

Alcance zonas comunes y areas internas del  |un acta de alcance ni se implementd
conjunto control de cambios.
., Cumplido de forma empirica. No se
Elaboracidn de presupuestos generales . .
Costos s . o establecid un sistema formal de control
y analisis de precios unitarios (APU) | : - L
financiero ni seguimiento mensual.
e . Parcialmente cumplido. No se consolid
. Identificacion general de riesgos ) - :
Riesgos L . . . una matriz de riesgos ni un plan de
técnicos, ambientales y financieros
respuesta formal.
Planeacion Supervision técnica basica y Cumplido parcialmente. Sin un plan de
Calidad cumplimiento de especificaciones aseguramiento o control de calidad
generales documentado.
Planeacion del uso de mano de obra  [Parcialmente cumplido. Sin programacion
Recursos local y administracion directa de detallada de personal, maquinaria ni
materiales cronogramas de abastecimiento.
Coordinacion interna entre Parcialmente cumplido. No se elabor6 un
Comunicaciones |propietarios y actores involucrados de [plan de comunicacion con canales,
manera verbal o informal frecuencias o responsables definidos.
Identificacién de proveedores y Cumplido parcialmente. Sin procesos
Addquisiciones |contratistas potenciales para obrasy [formales de seleccion ni criterios de
materiales evaluacion técnica o econémica.
Ejecucidn directa de obras de Cumplidos. Se mantuvo una supervision
Integracion acueducto, alcantarillado, vias, constante, aungue sin reportes formales de
bordillos y cerramiento del conjunto |avance ni documentacién consolidada.
P Cumplido parcialmente. Sin protocolos
Supervision técnica de la obra 'y .
. L e formales de control o registros de
Calidad validacion de especificaciones . o o
. inspeccion que aseguren trazabilidad de
constructivas
resultados.
Administracién directa de materiales y |Cumplido. Gestion eficiente, aunque sin
Recursos herramientas, empleo de mano de obra [registro sistematico que permita evaluar
local uso de recursos o relacién con cronograma.
Ejecucion

Comunicaciones

Coordinacion constante entre
responsables, proveedores y
trabajadores durante la ejecucion

Cumplido parcialmente. Comunicacién
principalmente verbal, sin mecanismos
formales de reporte ni control documental.

Adquisiciones

Contrataciones directas con
proveedores y mano de obra local

Cumplido parcialmente. Eficiencia
operativa, pero sin documentacion de
criterios de seleccion ni evaluacion de
desempefio.

Interesados

Dialogo con familias propietarias y
comunidad vecina durante la
gjecucion de obras

Cumplido parcialmente. Interacciones
efectivas a nivel operativo, pero sin
estrategias formales de participacion o

registro documental.
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Supervision periddica de obras y

Cumplido parcialmente. No se conté con

administracion del conjunto

Integracion comunicacion directa entre sistema formal de reportes de avance ni
responsables estructura de control de cambios.
Verificacion del cumplimiento de las |Cumplido parcialmente. Se evitaron
Alcance actividades conforme al disefio desviaciones mayores, pero los cambios
urbanistico menores no se documentaron formalmente.
_— . . . Parcialmente cumplido. No se aplicaron
Seguimiento financiero mediante - : .
Costos 5 . . herramientas comparativas ni se
. hojas de célculo y registros manuales . .
Monitoreo y registraron variaciones de costos.
Control Control técnico mediante observacion [Cumplido parcialmente. Ausencia de plan
Calidad directa y correccion inmediata de formal de aseguramiento de la calidad, lo
inconsistencias que limito la trazabilidad.
_— - ~  |Cumplido parcialmente. No se aplicaron
Seguimiento empirico del desempefio |.” . S .
Recursos ; indicadores de productividad ni controles
de la mano de obra y uso de materiales s
documentados de rendimientos.
Identificacién de eventos no previstos |[Cumplido parcialmente. Las respuestas
Riesgos como retrasos y condiciones fueron reactivas y sin registro formal de
climéticas adversas riesgos o procedimientos sistematicos.
Recepcion y verificacion de las obras L ) . L
. - En proyeccidn. Se prevé su ejecucion en el
., ejecutadas, elaboracion de actas de : .
Integracion Y, S cierre formal del proyecto para garantizar
terminacion y recopilacion de 1 .
2 la trazabilidad y entrega final.
documentacion técnica
Revision final de cumplimiento En proyeccién. La documentacion servira
Calidad normativo y técnico de las obras de  [como evidencia de cumplimiento de
infraestructura estandares de seguridad y durabilidad.
Cierre Consolidacion del cierre financiero - N
- En proyeccidn. Este proceso incluira las
comparando costos planificados y . . e s
Costos . . e lecciones aprendidas y permitira establecer
ejecutados, e identificacion de .
L bases para futuras etapas constructivas.
variaciones
Elaboracidn de estatutos de Pendiente. Se considera parte de la gestion
Interesados convivencia y lineamientos para la postconstructiva y de sostenibilidad del

proyecto.

Nota. Elaboracion propia.

El anélisis de la tabla permitio identificar las principales fortalezas y debilidades de

la gestion del Portal del Capuli en relacion con los lineamientos del PMI. Se evidencié una

ejecucion parcial y una gestion inicial de los aspectos técnicos y legales, pero también una

limitada formalizacion en la planeacion, ejecucion, monitoreo, control y cierre del proyecto.

Estos resultados reflejan la necesidad de fortalecer la gestion documental, la trazabilidad

financiera y el aseguramiento de la calidad mediante la aplicacion sistemética de

herramientas del PMI. En consecuencia, esta evaluacion servira como base para la

construccidn de las lecciones aprendidas, orientadas a optimizar la planificacion y ejecucién

de futuras etapas del proyecto y de desarrollos urbanisticos similares.
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Disefio y aplicacion de una encuesta dirigida a los actores clave del proyecto

Con el propodsito de complementar el analisis técnico y metodoldgico presentado en los
apartados anteriores, se disefid y aplicé una encuesta dirigida a los actores clave del proyecto
Portal del Capuli, entre ellos los propietarios, colaboradores técnicos y proveedores
principales. Este instrumento tuvo como finalidad recopilar percepciones cualitativas y
cuantitativas acerca de los principales aciertos, dificultades y oportunidades de mejora en la
gestion del proyecto, con base en la experiencia directa de quienes participaron en sus
distintas etapas.

La encuesta fue elaborada tomando como referencia los grupos de procesos del
PMBOK® (inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre) y las areas de
conocimiento relacionadas con la integracion, el alcance, los costos, los recursos, la calidad,
los riesgos, las adquisiciones, las comunicaciones y los interesados. A partir de estas
dimensiones, se estructuraron preguntas orientadas a evaluar la coherencia entre la gestion
real del proyecto y las buenas practicas promovidas por el Project Management Institute
(PMI).

La ficha técnica de la encuesta se presenta en el Anexo 1 e incluye los principales aspectos
metodoldgicos del instrumento:

Titulo: Encuesta sobre gestion de proyectos inmobiliarios a pequefia escala y
autogestionados: caso “Portal del Capuli”.

Objetivo: Recopilar informacion sobre las experiencias, percepciones y aprendizajes
de los participantes, con el fin de analizar la gestion del proyecto bajo la metodologia PMI y
documentar aprendizajes aplicables a futuros desarrollos similares.

Poblacion objetivo: Promotores, profesionales técnicos y colaboradores que
participaron en la planeacién, ejecucion y control del proyecto Portal del Capuli, en el
municipio de lles, Narifio.

Meétodo de muestreo: No probabilistico, por conveniencia y juicio, seleccionando a
los participantes con conocimiento directo del proyecto.

Tamafio de la muestra: 10 encuestas diligenciadas por actores clave del proyecto.

Técnica de recoleccion: Aplicacion digital mediante la plataforma Google Forms.

Periodo de aplicacion: Entre el 15y el 30 de noviembre de 2025.
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El cuestionario estuvo conformado por 30 preguntas, distribuidas en cinco bloques
tematicos y uno de cierre:
o Planificacion y gestion inicial del proyecto
e Gestion del alcance, cronograma y recursos
e Gestion de costos y planeacion financiera
e Gestion de calidad y riesgos
e Gestion de comunicaciones e interesados
o Cierre, lecciones aprendidas y evaluacion global.

El anélisis de los resultados se realizara mediante una combinacién de métodos
descriptivos y cualitativos. Las preguntas cerradas se procesaran a traves de estadisticas de
frecuencia y porcentaje, mientras que las respuestas abiertas se someteran a una codificacion
temaética para identificar patrones, aprendizajes y oportunidades de mejora. Los hallazgos
obtenidos constituirdn la base para el desarrollo del analisis, donde se interpretaran los

resultados y se derivaran las lecciones aprendidas del proyecto Portal del Capuli.
Identificacion de los encuestados

A continuacidn, se presenta el listado de personas seleccionadas para las entrevistas y
encuestas, quienes pertenecen a diferentes areas profesionales. Todas las personas descritas
han tenido relacién directa o indirecta con el proyecto Portal del Capuli, ya sea desde su rol
técnico, gerencial, financiero, comercial 0 como actores externos interesados en el desarrollo
del conjunto residencial. Esta diversidad permitio obtener una percepcion mas amplia sobre
cémo se ha gestionado el proyecto, cuales han sido los principales aciertos y dificultades, y
qué aspectos pueden fortalecerse en su fase de continuidad.

El tamafio de la muestra se definid por conveniencia, con base en un analisis de juicio
de expertos, considerando las recomendaciones del asesor del trabajo de grado y del equipo
directivo del proyecto. El criterio principal fue incluir perfiles con conocimiento sobre las
decisiones técnicas, financieras y administrativas tomadas durante las etapas iniciales del
proyecto, asi como actores externos que aportaran una vision complementaria del entorno
local y del mercado inmobiliario.

La seleccion final fue validada posteriormente por los responsables del proyecto y

permite la trazabilidad necesaria para comprender el proceso de gestion del Portal del Capuli,
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incorporando perspectivas de directivos, mandos medios, profesionales técnicos y externos
relacionados.

Tabla 3. Identificacion de encuestados.

Sponsor 1 Direccion estratégica Portal del Capuli Directivo
Sponsor 2 Direccion estratégica Portal del Capuli Directivo
Ingeniero de obra Construccion Equipo de obra Profesional
Ingeniero de obra 2 Construccion Equipo de obra Profesional
Arquitecto Disefio arquitectonico Equipo de disefio Profesional
Proveedor de o

Suministros Empresa externa Externo
materiales
Proveedor de o

Suministros Empresa externa Externo
materiales 2
Asesor 1 Asesoria técnica/administrativa Independiente Profesional
Asesor 2 Asesoria técnica/administrativa Independiente Profesional
Investigador del Gestion del conocimiento / analisis )

Portal del Capuli Profesional

proyecto del proyecto

Nota. Elaboracion propia.

Anélisis de los resultados obtenidos en la encuesta para diagnosticar oportunidades de
mejora y extraer lecciones aprendidas relevantes

Para complementar y contrastar el diagndstico inicial arrojado por la Matriz de Gerencia de
Proyectos, se aplico una encuesta a diez actores clave que han participado directamente en el
desarrollo del Portal del Capuli.

Tabla 4. Tabla de calificacion.

Sistema de puntuacion
- Se debe redisefiar o implementar el formato o proceso.
y 2,1a4 Se debe modificar o mejorar el formato o proceso.
Puntuacion : :
4las El formato y proceso se encuentran bien establecidos vy
la )
estandarizados.

Nota. Elaboracion propia.
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Los resultados, analizados estadisticamente, muestran tendencias que van en la
misma linea de las brechas que ya habian sido identificadas en los distintos ejes de gestion:
el territorial-ambiental, el técnico, el juridico y el financiero, que son precisamente los
componentes sobre los que se estructura el analisis de la gestion del proyecto.

¢ Validacion de cuellos de botella: Los resultados confirmaron la existencia de los puntos
criticos que més estan afectando el desarrollo del proyecto. Tener esa identificacion clara
es un punto de partida valioso porque permite orientar la construccién de formatos y
herramientas de gestion que ayuden a organizar y hacerle seguimiento a las actividades
en las etapas que vienen.

e Diagnostico de madurez: A través del sistema de puntuacion aplicado fue posible
clasificar el nivel de madurez de cada proceso evaluado. Esa valoracién dejo ver con mas
nitidez donde estan las fortalezas del proyecto en cada eje de gestion, y también qué
debilidades necesitan atencion y trabajo.

Vistos en conjunto, estos resultados dejan claro que el plan de trabajo necesita ajustes

y que vale la pena alinearlo con los lineamientos del Project Management Institute (PMI).
Desde ese enfoque, la idea es capitalizar las lecciones aprendidas, sostener lo que ha
funcionado bien y corregir a tiempo las desviaciones que se han detectado, antes de que las
siguientes fases del proyecto se vean afectadas.

Resultados generales de la encuesta

En esta seccion se presentan los resultados de la encuesta aplicada a los 10 actores elegidos

para tal fin.

Tabla 5. Resultados de la encuesta

Area del Grupo de
Pregunta conocimiento | proceso | Promedio de puntuacion
del PMI del PMI

El proyecto contd con la documentacion

basica necesaria antes de su ejecucion | Gestion de la

] o ] ) B Inicio 3,9
(estudios  técnicos, planos, licencias, | Integracion
permisos).
Se defini6 con claridad la viabilidad técnicay | Gestion de la o
Inicio 3,7

legal del terreno antes del inicio de las obras. | Integracién
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Existié un acta o documento formal de inicio

Gestion de la

y Inicio 2,5

del proyecto. Integracion
La planificacion inicial fue suficiente para | Gestion de la | Planeacio 33
orientar el desarrollo del proyecto. Integracion n '
Los objetivos y el alcance del proyecto fueron | Gestion del Planeacié -
claramente definidos desde el inicio. Alcance n '
El proyecto contd con un cronograma que | Gestion del Planeacio -
incluyo los hitos principales de ejecucion. Cronograma | n ’
Los responsables de cada actividad estaban | Gestion de los | Planeaci6 e
claramente definidos. Recursos n '
Se realiz6 un seguimiento y control | Gestion del Monitoreo a0
permanente al cumplimiento del cronograma. | Cronograma |y control :
Los cambios en el alcance o cronograma se | Gestion de las )

) | Monitoreo
comunicaron oportunamente a los | Comunicacio 4,1
) y Control
involucrados. nes
Se utilizaron herramientas o principios del y .

. . Gestion de la | Planeacio
PMI (por ejemplo, EDT/WBS 0 matrices de By
y Integracion n

control) durante la gestion del proyecto.
Se elabord un presupuesto inicial aprobado | Gestion de los | Planeacio
por los involucrados. Costos n
Los costos reales se mantuvieron dentro de lo | Gestion de los | Monitoreo o
estimado en el presupuesto. Costos y Control ’
Se hizo seguimiento y control de los costos | Gestion de los | Monitoreo m
durante la ejecucion del proyecto. Costos y Control '
Se tomaron decisiones financieras con base | Gestion de la | Monitoreo o,
en informacion técnica y documentada. Integracion y Control '
El proyecto definid requisitos o estandares de | Gestidn de la | Planeacid a0
calidad aplicables a sus entregables. Calidad n ’
Se llevaron a cabo verificaciones o controles | Gestionde la | .

) ) » ) Ejecucion 3,7
de calidad durante la ejecucion del proyecto. | Calidad
Los riesgos mas relevantes fueron | Gestion de los | Planeacio y
identificados desde la etapa de planificacion. | Riesgos n ’
Se implementaron medidas preventivas o y

) ) ) Gestion de los | .
correctivas efectivas frente a los riesgos Ejecucion 3,6

detectados.

Riesgos
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El proyecto conté con mecanismos claros | Gestion de las
para compartir informacion entre los | Comunicacio |Ejecucion 34
miembros del equipo. nes
] o Gestion de las
Las reuniones de coordinacion fueron o ) N
) Comunicacio |Ejecucion 3,9
regulares y productivas.
nes
La comunicacion con las entidades | Gestion de las
municipales o de control fue oportuna y|Comunicacio |Ejecucion 3,5
adecuada. nes
Los interesados principales (clientes, .
) Gestion de los | »
proveedores 0  comunidad) fueron Ejecucion 3,5
) Interesados
informados de los avances del proyecto.
El proyecto realizé actividades formales de | Gestiondela |
. ] By Cierre 3,6
cierre y entrega final. Integracion
Se documentaron aprendizajes o experiencias | Gestién de la )
] B Cierre 2,4
relevantes obtenidas durante el proyecto. Integracion
Los errores o dificultades se analizaron para | Gestionde la |
. L By Cierre 3,4
evitar su repeticion en proyectos futuros. Integracion
En general, ;qué tan satisfecho estd con la | Gestién de la )
. i B Cierre 3,6
gestion global del proyecto Portal del Capuli? | Integracion
. ] ] . ] Técnicos o constructivos (70%)
¢ QUué tipo de riesgo considera que tuvo mayor | Gestion de los | Monitoreo | .
) . Financieros (20%)
impacto en el desarrollo del proyecto? Riesgos y Control . o
Ambientales o climéticos (10%)
Coordinacion técnica (70%)
Indique qué area considera mas importante Seguimiento administrativo
fortalecer en futuros proyectos similares: (20%)
Relacion con clientes (10%)
Indique cudl de los siguientes aspectos Gestion de imprevistos (50%)
considera que requiere mayor fortalecimiento Planeacion presupuestal (40%)
en futuros proyectos. Seguimiento a contratistas (10%)

Nota. Elaboracion propia.

Para leer correctamente los resultados de la Tabla 5 hay que tener presente el sistema
de calificacion definido anteriormente, que es el que permite evaluar de forma estructurada
el nivel de madurez de los procesos de gestion identificados en el Portal del Capuli. Los

promedios que aparecen en la tabla reflejan la percepcion general de los actores encuestados
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frente a la aplicacion de practicas asociadas a las areas de conocimiento y grupos de procesos
del Project Management Institute (PMI).

Vale aclarar que el instrumento combind preguntas cuantitativas y cualitativas. Las
primeras se expresan en promedios de puntuacion y miden qué tan aplicadas estan ciertas
practicas de gestion. Las segundas apuntaron a algo distinto: identificar qué riesgos
consideran més relevantes los participantes y qué areas, en su criterio, necesitan mayor
fortalecimiento en proyectos con caracteristicas similares. Este componente cualitativo no es
un complemento menor, sino que ayuda a darle sentido a los nimeros y a detectar tendencias
en como perciben la gestion quienes han estado directamente involucrados.

A todo esto, se suma la necesidad de leer los resultados dentro del contexto propio
del proyecto: su naturaleza urbanistica, el punto de avance en que se encontraba al momento
de aplicar la encuesta y el modelo de gestion que se ha venido usando. Desde esa mirada, los
datos no son un fin en si mismos, sino un insumo diagnostico que permite ver donde estan
las fortalezas, donde hay brechas y qué oportunidades de mejora existen, aspectos que se
desarrollan con més detalle en la seccion de andlisis de resultados.

Andlisis de resultados

Gestion de la integracion
e Inicio
De acuerdo con los resultados obtenidos, se identifica la necesidad de fortalecer la gestion de
la integracion en la etapa de inicio, especialmente en la formalizacion del acta de inicio del
proyecto y en la validacion integral de la viabilidad técnica y legal del terreno. Aunque el
proyecto contd con la documentacion béasica necesaria, los resultados evidencian
oportunidades de mejora en la estandarizacion y socializacién de estos procesos entre los
interesados, con el fin de asegurar un inicio mas estructurado y alineado con la metodologia
PMI.

Figura 9. Puntuacion de gestion de la integracion de inicio
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Gestion de la Integracion

Se definio con claridad la viabilidad técnica y
legal del terreno antes del inicio de las obras

Existié un acta o documento formal de inicio

del proyecto 25

El proyecto contd con la documentacion basica
necesaria antes de su ejecucién (estudios 3,9
técnicos, planos, licencias, permisos)

Nota. Elaboracion propia.

e Planeacion
Los resultados evidencian que la planificacion inicial permitié orientar parcialmente el
desarrollo del proyecto; sin embargo, se identifica una debilidad significativa en la aplicacién
de herramientas y principios formales del PMI. Esto indica que la gestion del proyecto se
apoyd principalmente en précticas empiricas, por lo que se hace necesario fortalecer la
planeacion integrada mediante el uso de instrumentos como la EDT, matrices de control y
formatos estandarizados que mejoren la coherencia y el control del proyecto.

Figura 10. Puntuacion de gestion de la integracion de planeacién

Gestion de la Integracion
Se utilizaron herramientas o principios del PMI
(por ejemplo, EDT/WBS o matrices de control) - 1,8
durante la gestién del proyecto

La planificacién inicial fue suficiente para
orientar el desarrollo del proyecto

3,3

Nota. Elaboracion propia.
e Monitoreo y control

Los resultados indican que las decisiones financieras del proyecto se tomaron, en general,

con base en informacion técnica y documentada, lo cual representa una fortaleza en la gestion
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integrada. No obstante, se identifica la necesidad de fortalecer la formalizacion y trazabilidad
de estas decisiones mediante registros y mecanismos de control que permitan un seguimiento
mas estructurado y alineado con la metodologia PMI.

Figura 11. Puntuacion de gestion de la integracion de monitoreo y control.

Gestion de la Integracion

Se tomaron decisiones
financieras con base en
informacion técnica y
documentada

0 1 2 3 4 5

Nota. Elaboracion propia.

e Cierre
Los resultados indican que el proyecto ha adelantado actividades relacionadas con el cierre
y la entrega final, y que el nivel de satisfaccion general se ubica en un rango medio. Aun asi,
hay un punto débil que llama la atencion: la documentacion de los aprendizajes que ha dejado
el proceso no se ha hecho de manera sistemética, y tampoco se ha hecho un analisis
estructurado de los errores y dificultades que se fueron presentando en el camino. Eso tiene
una consecuencia directa: el conocimiento generado queda atrapado en la experiencia de
quienes participaron, sin que pueda transferirse ni aprovecharse plenamente en el futuro. Para
cambiar eso, es necesario tomarse en serio el cierre del proyecto, formalizando las lecciones
aprendidas y estableciendo mecanismos concretos que permitan aplicarlas en iniciativas

posteriores, tal como lo propone la metodologia del PMI.
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Figura 12. Puntuacion de gestion de la integracion de cierre

Gestion de la Integracion
Se documentaron aprendizajes o
experiencias relevantes obtenidas 2,4
durante el proyecto
Los errores o dificultades se analizaron

para evitar su repeticion en proyectos _ 3,4

futuros
En general, ;qué tan satisfecho esta

con la gestion global del proyecto Portal — 3,6
del Capuli?
El proyecto realizé actividades formales 36
de cierre y entrega final — g
0 1 2 3 4 5

Nota. Elaboracion propia.

Gestion del alcance
e Planeacion.
Que los objetivos y el alcance del proyecto se hayan definido con claridad desde el principio
es, sin duda, uno de los aspectos més solidos de la planificacion. Sin embargo, la puntuacion
obtenida deja ver que esa claridad inicial no ha ido acompafiada de un seguimiento formal
del alcance a lo largo del proceso. Para cerrar esa brecha, vale la pena incorporar herramientas
que verifiquen de forma continua que la ejecucion sigue alineada con los requerimientos del
proyecto y que permitan detectar desviaciones antes de que se vuelvan dificiles de corregir.

Figura 13. Puntuacion de gestion del alcance de planeacion

Gestion del Alcance

Los objetivos y el alcance del
proyecto fueron claramente definidos 3,7
desde el inicio

Nota. Elaboracién propia.

73



Gestion del cronograma
e Planeacion

El proyecto contd con un cronograma que recogia los principales hitos de ejecucion, lo cual
es un punto a favor dentro de la planificacion inicial. Sin embargo, el cronograma parece
haberse quedado corto en detalle y actualizacion, lo cual reduce la capacidad de reaccionar a
tiempo cuando aparecen cambios o el avance se desvia de lo previsto. Para corregir eso, es
adecuado reforzar la gestion del cronograma con herramientas de planificacion mas precisas
y con revisiones periddicas que mantengan su coherencia con los objetivos reales del
proyecto a medida que este avanza.

Figura 14. Puntuacion de gestion del cronograma de planeacion

Gestion del Cronograma

El proyecto contd con un cronograma
que incluyo los hitos principales de
ejecucion

Nota. Elaboracion propia.

e Monitoreo y control
El seguimiento continuo al cronograma durante la ejecucion del proyecto es, en si mismo, un
logro que vale la pena reconocer. Sin embargo, la puntuacion deja entrever que ese control
no siempre se sistematiz6 de la mejor manera, lo que limita su utilidad a la hora de tomar
decisiones con informacion clara y oportuna. El paso natural seria incorporar indicadores y
herramientas de seguimiento mas precisas, que permitan detectar desviaciones con tiempo

suficiente para actuar antes de que comprometan el avance del proyecto.
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Figura 15. Puntuacion de gestion del cronograma de monitoreo y control

Gestion del Cronograma

Se realizé un seguimiento y control
permanente al cumplimiento del
cronograma

Nota. Elaboracion propia.

Gestion del costo
e Planeacion
Contar con un presupuesto inicial aprobado por los actores involucrados fue un punto de
partida s6lido para la planificacién financiera del proyecto, ya que le dio un marco de
referencia claro a la ejecucion de las actividades. Aun asi, ese punto de partida no fue
suficiente por si solo. A lo largo del proceso quedd en evidencia que hacen falta mecanismos
mas formales para estimar y controlar los costos, de modo que el presupuesto no quede
estatico, sino que se actualice y se mantenga alineado con la realidad del proyecto, tal como
lo propone la metodologia PMI.

Figura 16. Puntuacion de gestion del costo de planeacion

Gestion del Costo

Se elaboro un presupuesto
inicial aprobado por los
involucrados

Nota. Elaboracion propia.
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e Monitoreo y control

Los resultados indican que se realizd un seguimiento y control de los costos durante la

ejecucion del proyecto, lo cual constituye una fortaleza en la gestion financiera. Sin embargo,

la dificultad para mantener los costos reales dentro de lo presupuestado evidencia la

necesidad de fortalecer los mecanismos de control, ajuste y gestion de desviaciones, de

manera que se mejore la precision de las estimaciones y la toma de decisiones durante el

desarrollo del proyecto, en alineacion con la metodologia PMI.

Figura 17. Puntuacion de gestion del costo de monitoreo y control

Se hizo seguimiento y control de
los costos durante la ejecucion del
proyecto

Los costos reales se mantuvieron
dentro de lo estimado en el
presupuesto

Gestion del Costo

ES
o

Nota. Elaboracion propia.

Gestion de la calidad

e Planeacion

Los resultados indican que el proyecto definio requisitos y estandares de calidad aplicables

a sus entregables, lo cual representa una fortaleza en la etapa de planeacion. No obstante, la

puntuacion obtenida sugiere la necesidad de fortalecer la formalizacion y documentacion de

estos criterios, de manera que puedan ser utilizados como referencia clara para el control y

aseguramiento de la calidad durante la ejecucion del proyecto, en coherencia con la

metodologia PMI.

76



Figura 18. Puntuacion de gestion de la calidad de planeacion

Gestion de la Calidad

El proyecto definio requisitos o
estandares de calidad aplicables a
sus entregables

[=]
N
w
IN
«

Nota. Elaboracion propia.

e Ejecucion

Los resultados evidencian que durante la ejecucion del proyecto se realizaron verificaciones

y controles de calidad, lo cual constituye una fortaleza en la gestion de los entregables. Sin

embargo, la puntuacion deja ver que la forma en que se registran y documentan esos controles

tiene margen de mejora. Fortalecer ese punto no es un asunto menor: de ello depende poder

rastrear con claridad lo que se hizo, y garantizar que las actividades ejecutadas guarden

coherencia con los estandares de calidad definidos, tal como lo plantea la metodologia PMI.

Figura 19. Puntuacidon de gestion de la calidad de ejecucion
Gestion de la Calidad

Se llevaron a cabo verificaciones o
controles de calidad durante la
ejecucion del proyecto

Nota. Elaboracion propia.

Gestion de las comunicaciones

e Ejecucion

En términos generales, la comunicacion durante la ejecucion del proyecto ha funcionado de

manera satisfactoria. Las reuniones periodicas de coordinacion y la interaccidén oportuna con
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entidades municipales y organismos de control fueron elementos que facilitaron el dia a dia
de la gestion y mantuvieron a los actores alineados. Donde si hay tarea pendiente es en la
formalizacion de los mecanismos de comunicacion interna. No basta con que la
comunicacion fluya: también necesita dejar rastro. Establecer canales y registros
estandarizados permitiria manejar la informacion de forma més organizada y acercar la

gestion comunicativa a lo que propone la metodologia PMI.

Figura 20. Puntuacion de gestion de las comunicaciones de ejecucion

Gestion de las Comunicaciones

Las reuniones de coordinacion fueron

regulares y productivas 3.9

La comunicacion con las entidades
municipales o de control fue oportuna y 3,5
adecuada

El proyecto contdé con mecanismos claros
para compartir informacion entre los 3,4
miembros del equipo

Nota. Elaboracion propia.

e Monitoreo y control
La comunicacion oportuna del alcance o del cronograma a los los actores involucrados es un
aspecto a destacar de la coordinacion del proyecto. Esa practica facilito la toma de decisiones
en momentos clave y ayudo a que los participantes se mantuvieran informados y alineados.
Sin embargo, aln hace falta un registro adecuado de los cambios. Contar con mecanismos
estructurados para documentar y hacerles seguimiento no solo ordenaria mejor la gestion,
sino que la acercaria a los estandares que propone la metodologia PMI.

Figura 21. Puntuacion de gestion de las comunicaciones de monitoreo y control

Gestion de las Comunicaciones

Los cambios en el alcance o cronograma
se comunicaron oportunamente a los 4.1
involucrados

o 1 2 3 4 5

Nota. Elaboracion propia.
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Gestion del riesgo
e Planeacion
Uno de los puntos mas débiles que revelan los resultados tiene que ver con la gestion de
riesgos: los riesgos mas relevantes del proyecto no se identificaron con suficiente
anticipacion durante la planificacion. Eso tuvo una consecuencia directa: cuando los
problemas aparecieron, el proyecto tuvo que reaccionar sobre la marcha en lugar de estar
preparado para enfrentarlos.

Figura 22. Puntuacion de gestion del riesgo de planeacién

Gestion del Riesgo

Los riesgos mas relevantes fueron
identificados desde la etapa de
planificacién

Nota. Elaboracion propia.

Para cambiar esa dindmica, es necesario incorporar desde las fases iniciales
herramientas y practicas que permitan anticipar escenarios criticos y responder de forma
preventiva, no reactiva. La metodologia PMI ofrece un marco claro para hacer precisamente
eso, y alinearse con sus lineamientos en materia de riesgos seria un avance significativo para
las etapas que vienen.

e Ejecucion
Los resultados indican que se implementaron medidas preventivas o correctivas frente a los
riesgos identificados durante la ejecucion del proyecto, lo cual representa una fortaleza en la
gestién de riesgos. Sin embargo, la puntuacion obtenida sugiere que estas acciones se
aplicaron de manera mayoritariamente reactiva, por lo que se hace necesario fortalecer la
planificacion y el seguimiento sistematico de los riesgos para mejorar la anticipacion y el

control, conforme a la metodologia PMI.
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Figura 23. Puntuacion de gestion del riesgo de ejecucion

Gestion del Riesgo

Se implementaron medidas preventivas o
correctivas efectivas frente a los riesgos
detectados

Nota. Elaboracion propia.

Gestién de los recursos

e Planeacion

Los resultados evidencian que los responsables de cada actividad estuvieron claramente

definidos desde la etapa de planeacion, lo cual constituye una fortaleza en la gestion de los

recursos del proyecto. Esta claridad en la asignacion de responsabilidades facilitd la

coordinacion y la ejecucién de las actividades; no obstante, se recomienda complementar este

proceso con una mayor formalizacion de roles y responsabilidades para asegurar su

continuidad y control a lo largo del proyecto, en coherencia con la metodologia PMI.

Figura 24. Puntuacion de gestion de los recursos en planeacion

Gestion de los Recursos

Los responsables de cada
actividad estaban claramente
definidos

Nota. Elaboracion propia.
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Gestion de los interesados
e Ejecucion.
Los resultados indican que los interesados principales del proyecto fueron informados sobre
los avances de manera general durante la ejecucion, lo cual representa una fortaleza en la
gestion de los interesados. No obstante, la puntuacion obtenida sugiere la necesidad de
fortalecer la planificacion y formalizacion de las estrategias de comunicacion con los
interesados, mediante mecanismos que permitan una gestion mas sistemética y alineada con
la metodologia PMI.

Figura 25. Puntuacion de gestion de los interesados en planeacion

Gestion de los Interesados

Los interesados principales (clientes,
proveedores o comunidad) fueron informados
de los avances del proyecto

Nota. Elaboracion propia.

Sintesis de hallazgos y lecciones aprendidas derivadas de la encuesta

Cruzar los resultados de la encuesta con el diagnéstico inicial de la matriz permitié construir
una sintesis general de los principales hallazgos, organizada por bloques tematicos. Més all&
de ordenar la informacion, ese ejercicio dejo ver tendencias comunes, brechas que se repiten
y aprendizajes que resultan especialmente relevantes para proyectos inmobiliarios de
pequefia escala manejados bajo esquemas de autogestion, como es precisamente el caso del

Portal del Capuli.
Blogue 1. Planificacion inicial y viabilidad.
El promedio general de este blogue fue de 3,8 puntos sobre 5, lo que refleja que el proyecto

contd con una base documental inicial adecuada, particularmente en lo relacionado con la
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licencia de parcelacion, estudios topograficos y antecedentes técnicos. Sin embargo, se
evidencian vacios en la formalizacion de la viabilidad técnica y legal del proyecto, asi como
en la ausencia de un acta que documente oficialmente su inicio. Esos dos elementos pueden
parecer trdmites menores, pero su falta le resta claridad documental al proceso y pone en
evidencia que la estructuracion inicial del proyecto necesita apoyarse mas en instrumentos
formales de planificacion.

Estos resultados sugieren que, aunque la documentacion inicial fue suficiente para
iniciar la ejecucion, la ausencia de actos administrativos formales limito la estructuracion del

proyecto desde una perspectiva metodoldgica.
Bloque 2. Alcance, cronograma y recursos

Este bloque present6 un promedio de 3,2 puntos sobre 5, siendo uno de los més dispersos en
términos de resultados. Se identificd la existencia de un cronograma con hitos generales; sin
embargo, el seguimiento al cronograma obtuvo una de las calificaciones mas bajas de toda
la encuesta. Adicionalmente, el escaso uso de herramientas formales de gestion del alcance
y del cronograma evidencia una dependencia de practicas empiricas, lo cual coincide con los
hallazgos previos del diagnéstico inicial, especialmente en los ejes técnico y financiero,

donde se identificd la ausencia de planificacion detallada por fases.
Bloque 3. Costos y planificacion financiera

Este bloque obtuvo un promedio de 3,0 puntos sobre 5y concentrd el mayor nimero de
respuestas en niveles bajos y moderados. Si bien se conté con un presupuesto inicial
aprobado, se evidenciaron debilidades en el control de costos y en la precision de las
estimaciones durante la ejecucion. La mayoria de los encuestados sefial6 el control de gastos
como el aspecto que requiere mayor fortalecimiento, lo cual guarda coherencia con las

brechas identificadas en el eje econdmico-financiero del diagndstico del proyecto.
Bloque 4. Gestion de la calidad y de los riesgos

Este bloque registré el promedio mas bajo de toda la encuesta, con un valor de 2,9 puntos
sobre 5. Los resultados muestran que la identificacion de riesgos desde la etapa de

planificacion fue insuficiente y que las medidas implementadas durante la ejecucién tuvieron
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un caracter mayoritariamente reactivo. Los riesgos técnicos y constructivos fueron percibidos
como los de mayor impacto, seguidos de los riesgos financieros. Estas percepciones se
alinean con los vacios previamente identificados en los ejes técnico y financiero del proyecto.

Bloque 5. Comunicaciones e interesados

El promedio general de este blogue fue de 3,3 puntos sobre 5. Si bien se reconocen fortalezas
en la realizacién de reuniones de coordinacién y en la comunicacion general con los
interesados, se identifican oportunidades de mejora en la formalizacion de los mecanismos
de comunicacién interna y en la relacion sistematica con las entidades municipales y de
control. Estos hallazgos coinciden con los retrasos y tramites pendientes identificados en el

eje territorial y ambiental del diagndstico inicial.
Bloque 6. Cierre y lecciones aprendidas

Este bloque obtuvo un promedio de 3,5 puntos sobre 5, reflejando una percepcion
moderadamente positiva sobre el cierre del proyecto. No obstante, se evidencian debilidades
importantes en la documentacion sisteméatica de aprendizajes y en la existencia de
mecanismos formales de cierre, tales como actas, listas de verificacion finales o registros de
lecciones aprendidas. Esta situacion limita la transferencia de conocimiento y el

aprovechamiento de la experiencia adquirida en futuros proyectos.

Convergencia entre los resultados de la encuesta y la matriz de diagnostico

El anélisis comparado entre los resultados de la encuesta y la matriz de diagnostico del
proyecto evidencia una convergencia clara en cuatro ejes criticos: territorial y ambiental,
técnico, juridico-normativo y econdmico-financiero. En el eje territorial y ambiental
persisten tramites pendientes y una comunicacién irregular con las autoridades competentes.
En el eje técnico se identifican vacios en la definicion final de disefios y en la supervision
técnica. En el eje juridico-normativo se evidencian ausencias en la formalizacion de
requisitos internos y externos. Finalmente, en el eje econdmico-financiero se confirma la
falta de consolidacidn de un presupuesto definitivo y de mecanismos sistematicos de control

de costos.
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Lecciones aprendidas relevantes

Del analisis integral se desprenden lecciones aprendidas de caracter transversal. La existencia
de documentacion inicial no garantiza una planificacion completa si no se formalizan los
actos administrativos y los instrumentos de gestion. La gestion financiera requiere
estructuracion desde las etapas tempranas para evitar desviaciones durante la ejecucion. La
identificacion y gestion de riesgos debe abordarse mediante herramientas formales y no
Unicamente desde la experiencia empirica. Asimismo, la comunicacion con entidades
municipales resulta determinante en proyectos inmobiliarios rurales. Finalmente, la ausencia
de formatos, procedimientos y plantillas estandarizadas limita la eficiencia en la toma de
decisiones en proyectos autogestionados.

En sintesis, los resultados de la encuesta validan el diagnostico inicial del proyecto y
confirman la necesidad de fortalecer los procesos de gestién en los diferentes ejes analizados.
La combinacién de informacion cuantitativa y cualitativa permite concluir que el proyecto
Portal del Capuli presenta fortalezas operativas, pero requiere una mayor estandarizacion
técnica, financiera, legal y comunicacional para alinearse de manera mas consistente con las

buenas practicas del Project Management Institute.

Propuesta de planes de accion y ajustes a los procesos deficientes

En esta seccion se plantean acciones orientadas a corregir y optimizar los procesos que, en el
desarrollo del proyecto, evidenciaron limitaciones. Las recomendaciones buscan contribuir a

una implementacion mas eficiente en futuros proyectos inmobiliarios de pequefia escala.
Enfoque metodoldgico para la formulacion de los planes de accion

Los planes de accion gque se presentan a continuacion no son recomendaciones genéricas: son
respuestas concretas a las brechas y debilidades que se detectaron en la gestion del Portal del
Capuli.

Para el PMI, las lecciones aprendidas no son un cierre reflexivo: son la forma de
convertir experiencia en conocimiento aplicable. Bajo esa logica, los planes de accion
propuestos se traducen en ajustes concretos en los procesos de planificacion, ejecucion,
monitoreo y cierre, guiados por los siguientes principios:

e Trazabilidad: se debe garantizar que cada accion propuesta responda de manera directa a
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un hallazgo o leccion aprendida previamente identificada.

o Simplicidad y aplicabilidad: las propuestas deben funcionar en la realidad de proyectos
pequefios y autogestionados, donde los recursos técnicos, humanos y financieros son
limitados, no en escenarios ideales.

e Alineacion con las buenas practicas del PMI: se incorporan procesos y herramientas que
efectivamente aporten valor a la gestion, sin caer en una carga administrativa que termine
siendo mas un obstaculo que una ayuda.

¢ Replicabilidad: Se busca que estos planes puedan servir de referencia para proyectos
similares en el futuro, contribuyendo a una estandarizacion gradual de las practicas de
gestion que vaya mas alla del caso particular del Portal del Capuli.

Con esos criterios como base, los planes de accidn se organizan segun las areas de
conocimiento y los grupos de procesos del PMI, manteniendo una relacion directa con los
bloques de andlisis de la seccion de analisis de resultados y oportunidades de mejora. Cada
plan define un objetivo especifico, identifica los procesos de gestion involucrados, plantea
los ajustes necesarios y describe los resultados esperados, lo que facilita tanto su lectura como
su implementacion.

De esta manera, lo que se presenta en esta seccion no es solo un marco metodolégico:
es el punto de conexion entre el analisis realizado y la accion concreta, con la intencién de
que las lecciones aprendidas en el Portal del Capuli se conviertan en un insumo real para la

gestién de futuros proyectos inmobiliarios.

Plan de accion para la planificacion inicial y la viabilidad del proyecto
Una debilidad que se repite en el Portal del Capuli es la falta de formalizacion en el inicio y
la planificacion: no hubo acta de inicio, los procesos de aprobacidon variaron segun la
situacion y los criterios para arrancar cada fase nunca quedaron por escrito. El resultado fue
una gestion empirica, con decisiones tomadas en la incertidumbre y acuerdos dificiles de
rastrear.

La propuesta es implementar un Acta de Constitucion del Proyecto (Project Charter)
para formalizar el inicio de cada fase. No es un tramite burocratico: es el documento que
registra el objetivo, el alcance, los entregables, los responsables, los criterios de éxito y las
exclusiones de cada etapa, dandole al proyecto una base documental solida alineada con el
PMI.
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La idea detras de este instrumento es sencilla pero importante: que antes de arrancar
cualquier fase, ya sea constructiva o administrativa, los patrocinadores y responsables del
proyecto tengan un acuerdo claro y por escrito. Ese documento no es un tramite mas; es el
punto de partida desde el cual se orienta la planificacion detallada, se ejecutan las actividades
y se hace el seguimiento y control de lo que viene. De esta manera, se fortalece la coherencia
entre los diferentes procesos del proyecto y se reduce el riesgo de desviaciones no controladas
en alcance, cronograma y costos, permitiendo un control al triangulo de restricciones como
lo establece la metodologia PMI y que permita para un futuro poder implementar el valor
ganado y curva S en los proyectos.

Adicionalmente, la formalizacion del inicio facilita la articulacion con otras areas de
conocimiento, como la gestion del alcance, los costos, los riesgos y las comunicaciones, al
establecer desde el comienzo parametros claros para la toma de decisiones y la gestién de
cambios. Este punto cobra especial relevancia en proyectos inmobiliarios de pequefia escala
manejados bajo esquemas de autogestion, donde la falta de estructuras organizacionales
formales no es un detalle menor: aumenta directamente la exposicidn a riesgos técnicos,
financieros y normativos que, de no gestionarse, pueden comprometer el desarrollo del
proyecto.

Como parte de esta propuesta, se elabord el Acta de Constitucién del Proyecto — Fase
1: Culminacion de las Obras de Urbanizacion del Proyecto Portal del Capuli, documento que
se presenta en el Anexo 3. Este formato no esta pensado Unicamente para esta fase: puede
replicarse en las etapas siguientes del proyecto y adaptarse a desarrollos inmobiliarios con
caracteristicas similares, aportando a una adopcion gradual de buenas practicas de gestion y
al fortalecimiento de la gobernanza del proyecto.

Fortalecimiento de la planificacién, el cronograma, la gestion de costos y la
asignacion de responsabilidades
Los resultados de la encuesta aplicada a los actores clave, junto con el analisis apuntan en
una misma direccion: hay debilidades importantes en la planificacion del cronograma, el
control de costos y la definicién formal de responsabilidades. Las puntuaciones moderadas o
bajas en esos aspectos no son una sorpresa si se tiene en cuenta que el proyecto avanzo con
una planificacion inicial que, si bien permitio ejecutar las obras de urbanizacion, carecio del

detalle y la estructuracion necesarios para anticipar desviaciones en tiempos y costos. A eso

86



se suma la ausencia de un cronograma formal desagregado por actividades y fases, y la falta
de mecanismos sistematicos para hacerle seguimiento al avance fisico y financiero.

En materia de costos, la gestion funcioné principalmente de forma reactiva. Los
gastos se fueron atendiendo a medida que aparecian, sin un marco de referencia solido que
permitiera comparar lo ejecutado con lo presupuestado. El resultado fue predecible: los
costos reales se alejaron de los valores inicialmente estimados, y la capacidad de tomar
decisiones oportunas frente a esas desviaciones quedo limitada. Lo que hace falta no es solo
un presupuesto mas detallado, sino herramientas de control que funcionen de manera
periddica y sistematica.

Algo similar ocurrié con la asignacion de responsabilidades. En la préctica hubo
cierta claridad sobre las responsabilidades de cada uno, pero nunca quedd documentada
formalmente. En proyectos autogestionados de pequefia escala como este, esa informalidad
puede parecer suficiente al principio, pero con el tiempo abre la puerta a la descoordinacion,
la duplicidad de funciones y los vacios en el control. Formalizar los roles a través de
herramientas como la estructura de desglose del trabajo (EDT) y la matriz de
responsabilidades es un paso que el proyecto tiene pendiente.

Frente a todo esto, se propone fortalecer los procesos de planificacién construyendo
una EDT que organice las actividades de la fase de urbanizacion en componentes mas
manejables. Esa estructura serviria como punto de partida para elaborar un cronograma
detallado y un presupuesto organizado por fases, y se complementaria con mecanismos
formales de seguimiento tanto del tiempo como de los costos. Todo ello articulado con una
definicién clara y documentada de responsabilidades, apuntaria a mejorar la coordinacion, el
control y la transparencia en la gestion.

Aplicar estas propuestas no solo reduciria la incertidumbre durante la ejecucion:
también fortaleceria la capacidad del proyecto para reaccionar a tiempo ante lo que no sale
como se planed. En dltimas, se trata de dar pasos concretos hacia una gestion mas
estructurada, coherente con las buenas practicas del PMI y ajustada a la realidad de proyectos
inmobiliarios de pequefia escala como el Portal del Capuli. En este sentido, los instrumentos
propuestos se presentan en los siguientes anexos: Anexo 4. Estructura de desglose de trabajo
(EDT) del proyecto; Anexo 5. Cronograma base del proyecto; Anexo 6. Presupuesto base y

control de costos del proyecto; y Anexo 7. Matriz RACI del proyecto.

87



Fortalecimiento de la gestion de riesgos del proyecto
El andlisis de los resultados de la encuesta y su contraste con la matriz de diagnostico
evidenciaron debilidades significativas en la gestion de riesgos del proyecto Portal del
Capuli, especialmente en las etapas de planificacion y anticipacion. Las puntuaciones
obtenidas reflejan que los riesgos mas relevantes no fueron identificados de manera
sistematica desde las fases tempranas del proyecto, lo que derivd en una gestion
predominantemente reactiva durante la ejecucion.

En particular, se identificé que los riesgos técnicos y constructivos fueron percibidos
por los actores del proyecto como los de mayor impacto, seguidos por los riesgos financieros.
Esta percepcion se encuentra alineada con los vacios detectados en los ejes técnico y
econémico-financiero, donde se evidencid la ausencia de planes formales para la
identificacion, analisis y priorizacion de riesgos asociados a la definicidn técnica de las obras,
la planificacion detallada del cronograma y la estructuracion del presupuesto.

A lo largo de la ejecucidon del proyecto se tomaron algunas medidas preventivas y
correctivas, pero en la mayoria de los casos llegaron tarde: cuando el problema ya estaba
encima. Operar asi, reaccionando en lugar de anticipar, eleva la probabilidad de retrasos,
sobrecostos y reprocesos que podrian evitarse con una gestion de riesgos mas proactiva. Esa
es, precisamente, la brecha que este plan de accion busca cerrar.

La propuesta es implementar un proceso formal de gestion de riesgos alineado con
las buenas préacticas del PMI, que arranque desde la identificacion temprana de riesgos
técnicos, financieros, legales, ambientales y operativos, y que incluya su analisis cualitativo
y la definicidn de estrategias de respuesta antes de que esos riesgos se materialicen. La
gestion de riesgos no puede operar como un proceso aislado: debe cruzar toda la
planificacion, de modo que los riesgos identificados estén presentes en el cronograma, el
presupuesto y la asignacion de responsabilidades.

A eso se suma establecer seguimiento periédico para ver como evolucionan los
riesgos, medir qué tan efectivas fueron las acciones tomadas y registrar 1os nuevos que vayan
apareciendo. Documentar todo esto tiene doble beneficio: mejora el control del proyecto en
curso y alimenta las lecciones aprendidas para futuros desarrollos similares.

En conjunto, fortalecer la gestidn de riesgos le daria al proyecto una capacidad real

de anticipacion frente a eventos criticos y apoyaria una toma de decisiones mas informada y
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oportuna. El proceso formal que se propone se desarrolla en detalle en el Anexo 8. Plan de
gestion de riesgos del proyecto, y se complementa con el Anexo 9. Matriz ROAM de gestién

de riesgos.

Fortalecimiento de la gestion de las comunicaciones y de los interesados
La comunicacién en el Portal del Capuli funciond, pero con limites claros. Los actores
encuestados la percibieron como adecuada en términos generales, y los resultados asi lo
confirman; sin embargo, también dejaron ver que hay un trecho importante entre una
comunicacion que funciona y una que esta bien estructurada. Las puntuaciones reflejan una
gestién funcional, pero con un nivel de madurez limitado, algo que no sorprende en proyectos
inmobiliarios de pequefia escala manejados bajo esquemas de autogestion.

En el dia a dia, las reuniones de coordinacion se hicieron con regularidad y resultaron
utiles para tomar decisiones. Los cambios en el alcance o en el cronograma se comunicaron
a tiempo, lo cual habla bien del equipo. Sin embargo, todo esto ocurrid sin canales definidos,
sin registros estandarizados y sin responsables claramente establecidos para generar,
distribuir y almacenar la informacion. En otras palabras, la comunicacion dependié méas de
la buena voluntad y la costumbre que de un sistema.

Algo similar pasé con los actores externos. La relacion con entidades municipales,
organismos de control y otros interesados se manejo principalmente de forma reactiva,
respondiendo a lo que iba surgiendo. Sin un esquema estructurado para gestionar esas
interacciones, anticipar requerimientos, coordinar tramites o hacerles seguimiento a los
compromisos institucionales se vuelve dificil, y eso termina traduciéndose en retrasos
administrativos y en una trazabilidad débil de las gestiones realizadas.

Para atender esas brechas, se propone elaborar e implementar un plan de
comunicaciones del proyecto que establezca con claridad quiénes son los interesados
relevantes, qué se quiere lograr con cada comunicacion, qué canales se usaran, con qué
frecuencia fluird la informacidn y quién sera responsable de cada actividad comunicativa.
Ese plan debe cubrir tanto la comunicacion interna del equipo como la interaccion con
entidades externas, proveedores, potenciales compradores y la comunidad.

Como complemento, se plantea estructurar la gestion de los interesados: mapear sus
expectativas, su nivel de influencia y el impacto que pueden tener sobre el proyecto. Con esa

informacion es posible disefiar estrategias de comunicacion diferenciadas que mejoren la
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coordinacion, aumenten la aceptacion del proyecto y soporten mejor la toma de decisiones.
Formalizar estos procesos reduciria la dependencia de comunicaciones informales y le daria
al proyecto mas transparencia y control sobre su propia informacion.

En conjunto, fortalecer la gestidn de las comunicaciones y de los interesados haria la
ejecucion mas ordenada y predecible, facilitaria la articulacion con actores externos y
permitiria sistematizar las experiencias del proyecto como lecciones aprendidas Utiles para
futuros desarrollos inmobiliarios de pequefia escala. Estos lineamientos se formalizan en el
Anexo 10. Analisis de interesados del proyecto, y en el Anexo 11. Plan de comunicaciones

del proyecto.

Fortalecimiento del cierre del proyecto y la gestion de lecciones aprendidas

Uno de los hallazgos mas claros que dejo el analisis es que el Portal del Capuli no tuvo un
proceso de cierre formal y sistemético. Eso tuvo consecuencias concretas: los resultados no
se consolidaron de manera ordenada, los entregables no pasaron por una verificacion final
estructurada y las lecciones aprendidas no quedaron documentadas. Los avances en las obras
de urbanizacién son reales e importantes, pero sin un cierre bien hecho es dificil hacer una
evaluacion integral de como le fue al proyecto y, sobre todo, aprovechar lo aprendido para lo
que viene.

Se logro evidenciar que las actividades de cierre ocurrieron de forma implicita y dispersa: sin
informes que consolidaran el estado final del alcance, el desempefio del cronograma, el
comportamiento de los costos ni el cumplimiento de los requisitos técnicos, legales y
ambientales. Esa falta de sistematizacion no es solo un problema administrativo; es una
pérdida de informacion que dificulta analizar posteriormente, con claridad, qué sali6 bien,
qué sali6 mal y qué podria mejorarse.

A eso se suma que las lecciones aprendidas tampoco se registraron de forma
estructurada a lo largo del proceso. En proyectos inmobiliarios de pequefia escala y
autogestionados como este, eso representa un costo real: la experiencia acumulada es uno de
los activos mas valiosos que tiene la familia promotora, y si no se documenta, simplemente
se pierde.

Para cerrar esa brecha, se propone un procedimiento de cierre que verifique
entregables, valide objetivos y produzca un informe final con los resultados del proyecto:

desempefio del cronograma, comportamiento de costos y estado de los tramites técnicos,
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legales y ambientales pendientes. A eso se suma integrar la gestion de lecciones aprendidas
como parte obligatoria del cierre, no como un paso opcional que suele omitirse. La idea es
identificar, analizar y documentar los aprendizajes de la ejecucion de forma estructurada, de
modo que puedan consultarse y aplicarse en proyectos futuros. Hacer esto de manera
consistente no solo fortalece el proyecto actual: sienta las bases para una gestion cada vez
mas solida en desarrollos inmobiliarios de caracteristicas similares.

El fortalecimiento del cierre del proyecto y de la gestion de lecciones aprendidas
permitira consolidar el conocimiento generado, mejorar la toma de decisiones en desarrollos
posteriores y fortalecer la madurez en la gestion de proyectos inmobiliarios autogestionados,
en coherencia con las buenas practicas promovidas por el Project Management Institute
(PMI). Para tal efecto, se disefiaron los instrumentos que se presentan en el Anexo 12.
Registro de lecciones aprendidas del proyecto, en el Anexo 13. Reporte de cierre del

proyecto; y en el Anexo 14. Formato de cierre del proyecto.
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CONCLUSIONES

El desarrollo de este estudio no solo permitid estructurar el plan de trabajo para el proyecto
urbanistico Portal del Capuli, sino que valido la operatividad del enfoque del PMI dentro del
contexto especifico del municipio de lles. Lo que este ejercicio demostrdé es que los
lineamientos del PMBOK no tienen que quedarse en el papel. Al vincularlos con las
condiciones reales del proyecto en el territorio, fue posible construir una base técnica mas
solida en aspectos que suelen ser los mas probleméticos en proyectos inmobiliarios de
pequefia escala: la definicion del alcance, la gestion de costos y la identificacion de riesgos.
La solidez de los resultados se corresponde con la decision de combinar lo cuantitativo y lo
cualitativo. Cruzar los indicadores de la encuesta con las apreciaciones de los actores clave
permitid ver algo que los andlisis puramente técnicos suelen pasar por alto: el desempefio del
proyecto no depende solo de una buena planificacién. Los factores organizacionales y la
forma en que fluye la comunicacion pueden ser tanto un motor como un freno para la
ejecucion eficiente, lo cual puede pasar desapercibido de los documentos técnicos si no se
pregunta directamente a quienes vivieron el proceso. Uno de los aportes que mas vale la pena
destacar es haber convertido las lecciones aprendidas en algo mas que un ejercicio de cierre.
La investigacion muestra que sistematizar la experiencia adquirida es, en realidad, una forma
de fortalecer la madurez organizacional del proyecto. Cuando ese conocimiento se incorpora
al plan de trabajo, se crea un referente concreto que puede replicarse en proyectos
inmobiliarios similares, reduciendo la repeticién de errores y mejorando la toma de
decisiones en futuros desarrollos de vivienda campestre.

Desde lo urbanistico, el caso del municipio de lles confirma algo que no siempre se
reconoce: la viabilidad de este tipo de iniciativas depende en buena medida de cémo se
articula la gestion del suelo con los criterios de sostenibilidad ambiental. Construir
infraestructura es solo una parte del asunto; lo que realmente sostiene un proyecto de este
tipo es la integracion de componentes técnicos, sociales y normativos dentro de un esquema
de gestion coherente. En ese sentido, el estudio muestra que adaptar estandares
internacionales de gestién al contexto rural no solo es posible, sino que puede mejorar
significativamente los niveles de organizacion, transparencia y sostenibilidad de los

desarrollos urbanisticos.
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Como recomendacion central, y para concluir, vale la pena insistir en algo que el
propio proyecto Portal del Capuli ilustra con claridad: incorporar desde el inicio practicas
formales de gestion del conocimiento y andlisis de riesgos no es un lujo metodolégico. Es lo
que permite planificar mejor, anticiparse a las dificultades y construir una articulacion
institucional mas efectiva, alineada con las necesidades reales del territorio y de la comunidad

donde el proyecto toma forma.
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