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Dedicatoria
Este trabajo va dedicado a las empresas que pueden identificar a tiempo falencias que incurren
en grandes deficiencias e ineficiencias y por medio de las oficinas de proyectos (PMO) buscan
fortalecer procesos o procedimientos que permiten mantener un monitoreo continuo y evaluar
resultados. Principalmente a la empresa para la cual trabajo y hago parte de su equipo de
proyectos de infraestructura como lo es Audifarma S.A. Quienes con su grande labor en la
dispensacion de medicamentos a nivel nacional pueden mejorar el resultado de eficiencia en sus

diferentes proyectos de ejecucion.
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Resumen

El presente documento expone una propuesta de disefio para la creacion de una Oficina
de Gestion de Proyectos (PMO) en Audifarma S.A., como parte de una investigacion aplicada
orientada al fortalecimiento institucional. La propuesta parte del analisis del contexto asociado a
la infraestructura fisica para la dispensacion de medicamentos en Colombia, destacando el papel
protagonico de Audifarma S.A., una de las empresas lideres del pais en este sector, con sede
administrativa principal en la ciudad de Pereira.

La iniciativa surge como respuesta a las debilidades observadas en los procesos de
infraestructura gestionados por el area inmobiliaria de la compafiia. Dichas debilidades afectan
directamente la calidad del servicio farmacéutico, el cumplimiento normativo y la sostenibilidad
financiera. A través del planteamiento del problema se evidencian las falencias recurrentes en la
ejecucion de obras de infraestructura farmacéutica, algunas de las cuales pueden acarrear
sanciones economicas por parte de entes de control.

El andlisis considera tanto factores internos como externos que revelan una necesidad
critica de fortalecimiento operativo en la organizacion. Por ello, el desarrollo de esta propuesta se
referencia casos de éxito a nivel nacional e internacional que permiten tener una mirada en
paralelo a una solucion con bases solidas. Se realiza un contexto teérico y legal que enmarca el
sector inmobiliario farmacéutico llegando asi a la primera fase que inicia con un diagndstico que
permite visualizar los procesos de infraestructura y evaluar el nivel de madurez organizacional.
Se realiza una segunda fase con el andlisis de los elementos base de una oficina de gestion de
proyectos y para finalizar, en la fase 3 se disefia el plan de implementacion que da como

resultado esperado el fortalecimiento del area en sus procesos de infraestructura farmacéutica de

calidad.
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Abstract

This document presents a design proposal for the creation of a Project Management
Office (PMO) at Audifarma S.A., as part of an applied research initiative aimed at institutional
strengthening. The proposal is grounded in an analysis of the context related to the physical
infrastructure used for medication dispensing in Colombia, highlighting the leading role of
Audifarma S.A.—one of the country’s top companies in the sector, with its main administrative
headquarters in Pereira. This initiative emerges in response to weaknesses identified in the
infrastructure processes managed by the company’s real estate division. These deficiencies
directly impact the quality of pharmaceutical services, regulatory compliance, and financial
sustainability.

The problem statement reveals recurring shortcomings in the execution of pharmaceutical
infrastructure projects, some of which may result in financial penalties imposed by regulatory
bodies. The analysis incorporates both internal and external factors, exposing a critical need to
reinforce the organization’s operational capacity.

To that end, the proposal draws on successful case studies at both national and
international levels, offering a parallel perspective that supports a solution built on solid
foundations.

The document includes a theoretical and legal framework contextualizing the
pharmaceutical real estate sector. The first phase begins with a diagnostic assessment that maps
existing infrastructure processes and evaluates the organization's maturity level.

The second phase focuses on analyzing the core components of a project management

office. Finally, in phase three, an implementation plan is designed, with the expected outcome of



strengthening the department’s capacity to deliver high-quality pharmaceutical infrastructure
projects.
Keywords: Project management, Pharmaceutical care centers (CAF), Planning, Real

estate management, Infrastructure.
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Introduccion

Audifarma S.A. nacio6 en el 1996 y actualmente cuenta con mas de 28 afios de
experiencia en el mercado de dispensacion de medicamentos en Colombia y, desde el 2021,
también en el vecino pais de Pertl (Audifarma, 2023). En 2014, incluso, se adhirié al Pacto
Global de las Naciones Unidas. Es una empresa que supera los 7.000 empleados y tiene
cobertura en 27 de los 32 departamentos del pais. Los Centros de Atencion Farmacéuticos (CAF)
ambulatorios son la principal fuente de su operacion. Estos estan localizados en diversas zonas,
desde La Guajira hasta la Amazonia. La compaiiia trabaja con el objetivo de acompaiar a las
personas en el camino hacia su bienestar (Ballesteros Silva, 2015).

Muestra de este esfuerzo es la intensa actividad de proyectos de infraestructura de 2024.
Esta ha incluido aperturas, ampliaciones y traslados de diversos CAF a nivel nacional. Esta
dindmica responde a la situacion actual del campo de medicamentos en el territorio colombiano,
marcado por procesos de reformas a la salud, el cierre de algunas EPS y nuevas
reglamentaciones a nivel sectorial como las Resoluciones 3100 de 2019 y 591 de 2024.

Sin embargo, la alta demanda y el contexto cambiante como la necesidad de mayor
autonomia farmacéutica en los paises latinoamericanos (Amariles Muioz, 2023), han expuesto
debilidades observadas en los procesos de inventarios y también infraestructura gestionados por
el area inmobiliaria (Palma Cardoso, 2023). Dichas deficiencias afectan directamente la calidad
del servicio farmacéutico, el cumplimiento normativo y la sostenibilidad financiera.

Las falencias que se presentan a menudo en la planeacion, ejecucion y control de estas
obras pueden generar sobrecostos e ineficiencias. De igual forma, existe el riesgo de que haya
sanciones economicas por parte de los entes de control. Es por ello que esta investigacion se

justifica en la necesidad critica de mitigar estos riesgos y fortalecer la gestion de proyectos.
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Por otra parte, el compromiso general con la mejora exige que la organizacion evaltie y
optimice de manera sistematica sus distintos procesos. La perspectiva de la optimizacion subraya
que las deficiencias no son exclusivas de un area y no se quedan solo alli, sino que tienen un
impacto directo en la productividad y la sostenibilidad empresarial (Rios Gaona, Optimizacién
del proceso de seleccion de personal en Audifarma: analisis de inconsistencias y su impacto en la
productividad, 2025). Por lo tanto, el camino hacia la eficiencia requiere el fortalecimiento de
procedimientos y la implementacion de marcos de gestion formalizados, lo que justifica la
creacion de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) como una estructura necesaria para
garantizar la alineacion estratégica y la ejecucion de las estrategias y operaciones de la empresa.

Partiendo de lo anterior, el Objetivo General de este trabajo estriba en: Disefiar una
Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) para el fortalecimiento de los procesos de infraestructura
ambulatoria en el area de gestion inmobiliaria de la empresa Audifarma S.A. Pereira.

El desarrollo de este trabajo académico se enmarca dentro de una investigacion aplicada
con enfoque cualitativo y documental. La metodologia se estructura en tres fases clave: un
diagnostico inicial basado en el modelo de madurez organizacional OPM3; el analisis de los
elementos esenciales para una PMO de Control; y, finalmente, el disefio del plan de
implementacion. Para ello, se utilizan la revision documental como técnica clave.

Cabe decir que la eleccion del tema se fundamenta en la cercania profesional directa del
investigador, quien ha conocido en su quehacer profesional el funcionamiento interno de
Audifarma S.A. y por ello mismo la entidad le profiri6 una certificacion que le permite acceder a
informacion privilegiada (véase Apéndice A6). Esta experiencia in situ garantiza que la
propuesta de disefio de la PMO sea practica, relevante y adaptada a la realidad institucional de la

compafiia.
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Finalmente, el documento se ha estructurado en cinco capitulos principales para abordar
la solucion. El Capitulo I establece el marco introductorio, el planteamiento del problema y los
objetivos. El Capitulo II aborda el Marco Referencial y Teorico. El Capitulo III detalla la
Metodologia empleada. El Capitulo IV presenta la parte de resultados respecto a las preguntas
realizadas en las encuestas, el Capitulo V lo referente al Diagnostico y los Resultados de la
evaluacion de madurez. El Capitulo VI contiene el Disefio de la PMO y en el VII el plan de

implementacion propuesto. Finalmente, conclusiones y recomendaciones.
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Justificacion

Audifarma S.A requiere urgentemente una Oficina de Gestién de Proyectos (PMO)
dentro de su area de Gestion Inmobiliaria. Actualmente, esta area, clave para la operacion de los
Centros de Atencion Farmacéutica (CAF), presenta serias deficiencias que impactan la
infraestructura ambulatoria de la compaiiia. Con base en este estudio de propuesta de PMO se
espera fortalecer la operacion que se identificada en el planteamiento del problema.

Con la propuesta de una PMO se dard una estructura organizacional a los centros de
atencion farmacéutica (CAF), bajo los lineamientos normativos por parte del sector salud, pero
también por parte de la norma NSR10 de la infraestructura a proveer, se establecerd el control de
proyectos, la viabilidad de estos, el costo y tiempo de la puesta en marcha. Mejorando asi los
indicadores internos de costos, tiempo, cumplimiento y los externos en salud que hoy son cifras
en negativo.

El principal objetivo de la PMO es dar lineamientos a los profesionales ejecutores de
estos proyectos, con la implementacion de areas como viabilidades técnicas, viabilidades
inmobiliarias, viabilidad econdmica con presupuestos y gastos en los diferentes proyectos
gestionando un cambio de cultura organizacional y gestion del conocimiento entorno a la gestion
de proyectos.

El beneficio de liderar proyectos con menos probabilidades de sobrecostos, menor tiempo
de resolucion de problemas de infraestructura y aumento en los indices de cumplimiento de
proyectos de éxito la empresa Audifarma S.A, beneficios en su cobertura y atencion de
requerimientos por parte de sus clientes y beneficios internos para el area de gestion
inmobiliaria. Por otra parte, si se fortalece la ejecucion de proyectos, se implementara acciones

de mejora continua y estableciendo claramente los limites y alcances de cada proyecto.
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Objetivos

Objetivo General

Disefar una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) en el area de gestion inmobiliaria de
la empresa Audifarma S.A Pereira para el fortalecimiento de los procesos de infraestructura
ambulatoria
Objetivos Especificos

Diagnosticar el grado de madurez del area de gestion inmobiliaria de la empresa
Audifarma S.A Pereira.

Analizar los elementos de una PMO que permitan fortalecer los procesos de
infraestructura ambulatoria inmobiliaria.

Disefiar un plan para la implementacion de la PMO dentro del 4area de Gestion

inmobiliaria.
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Marco Introductorio
Planteamiento del Problema

El contexto operativo de Audifarma S.A., como actor de gran peso en la cadena de
dispensacion farmacéutica ambulatoria en Colombia, se caracteriza, como se vera mas adelante,
por una alta volatilidad regulatoria y una demanda de servicio en constante crecimiento. Las
exigencias del sector salud han sometido a la infraestructura fisica de la compafia a una presioén
sin precedentes. Esta dinamica expone una necesidad urgente de fortalecer los mecanismos
internos de planeacion y respuesta, ya que la capacidad instalada y la eficiencia en los procesos
de adecuacion inmobiliaria se han convertido en un factor de riesgo operativo. En este escenario,
la problematica central de la tesis se enmarca en la siguiente situacion:

La salud en Colombia enfrenta desafios constantes, y Audifarma S.A, como actor clave
en la dispensacion de medicamentos ambulatorios, evidencia una crisis en la cobertura de su
infraestructura de Centros de Atencion Farmacéutica (CAF) ambulatorios. El Ministerio de Salud
establece una serie de requisitos operativos y financieros que los gestores farmacéuticos deberan
cumplir si quieren operar en el sistema de salud (elespectador, 2025).

A través del andlisis de la cita anterior es posible observar la doble presion a la que se
enfrenta Audifarma S.A. Por un lado, se identifica la existencia de una "crisis en la cobertura"
de su infraestructura CAF, lo que representa la manifestacion directa del problema de
investigacion. Por otro lado, la referencia al Ministerio de Salud subraya que la solucion a esta
crisis no es simplemente un asunto logistico, sino una cuestion de cumplimiento normativa.

Esta situacion se agrava debido a la volatilidad en la ubicacion y capacidad de los CAF.
Dicha volatilidad est4d impulsada por factores externos como la liquidacion o el cierre de EPS, lo

que desplaza a un gran nimero de usuarios a otras entidades. Como resultado, los prestadores de
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servicios a menudo no estan preparados para cumplir con estas demandas cambiantes de manera
inmediata.

De hecho, el 65% de los CAF de Audifarma S.A. (256 de 392 a nivel nacional), que
constituyen la infraestructura ambulatoria farmacéutica, reportaron un déficit en la capacidad
necesaria para cubrir la demanda en 2024. Este elevado porcentaje sobrecarga significativamente
al area de Gestion Inmobiliaria, la cual es responsable de los procesos de construccion,
ampliacion, traslado y cierre de los CAF. La necesidad de reubicar o ajustar la capacidad se
exacerba, ademas, por la exigencia de las unidades prescriptoras (EPS, IPS) de mantener una
distancia minima entre sus instalaciones y los puntos de dispensacion (S.A, 2024). La situacion
es de tal gravedad que incluso en 2025 Adifarma fue sancionada por primera vez en su historia la
Superintendencia Nacional de Salud por incumplimiento en entrega de medicamentos
(ConsultorSalud, 2025).

De ahi la importancia de que la empresa cuente con nuevos procesos operacionales,
infraestructura y de ser caso incluso con nuevas dependencias organizativas.

Alcance del Problema

El 4rea de Gestion Inmobiliaria es la Uinica encargada de los procesos inmobiliarios de
Audifarma S.A a nivel nacional, maneja todas las solicitudes de infraestructura fisica
ambulatoria para los CAF. A pesar de contar con el apoyo de otras areas, esta rea presenta fallas
criticas en su gestion de proyectos integrada. Esto se evidencia en la insuficiente planeacion,
dada la alta demanda y las necesidades especificas en el area de gestion inmobiliaria ligadas a la
normatividad vigente se hace necesario realizar un diagndstico de la situacion actual y generar
estrategias de respuestas eficientes ejecucion de los proyectos. Afectando negativamente toda la

cadena de valor en la dispensacion de servicios. La creacion, remodelacion o traslado de
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infraestructura ambulatoria, cuando se realiza bajo una gestion inadecuada, compromete la
eficiencia y sostenibilidad del sistema.
Causas Raiz

Las principales causas que enmarcan el problema son:
Alto Volumen de Solicitudes

El area de Gestion Inmobiliaria recibe un promedio de mas de 250 solicitudes mensuales,
el 60% de las cuales corresponden a exigencias normativas de entes reguladores (S.A, 2024).
Deficiencias en la Gestion de Proyectos

Existen falencias evidentes en todas las fases de los proyectos inmobiliarios (planeacion,
gjecucion, seguimiento, control). Los proyectos carecen de una estructuracion técnica soélida y la
informacion en los sistemas es incompleta o incorrecta.
Curva de Experiencia

Los formuladores de proyectos no poseen la experiencia ni el conocimiento técnico
especifico en infraestructura farmacéutica ni de los procesos constructivos.
Consecuencias

La deficiente planeacion y ejecucion de los proyectos inmobiliarios genera graves
consecuencias directas:

e Incumplimiento normativo: La infraestructura no cumple con regulaciones clave.
Ejemplo: las Resoluciones 3100 de 2019 y 591 de 2024, exponiendo a la compaiiia a
sanciones.

e Afectacion a la cadena de valor y suministro: Los tiempos de creacion, remodelacion,

ampliacion o traslado de infraestructura superan los 30 dias, lo que directamente impacta
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la operatividad de los CAF, generando pérdidas significativas en la dispensacion de
medicamentos y la atencion a usuarios.

e Impacto econémico negativo: Se producen sobrecostos en los proyectos inmobiliarios por
items no previstos, se afecta negativamente el presupuesto anual de la compaiia,
generando indicadores negativos.

e Deterioro del servicio al usuario: Los usuarios experimentan largas filas, saturacion en
los locales y, lo mas critico, retrasos en la recepcion de sus medicamentos, afectando

directamente su salud y bienestar.

Pregunta de Investigacion

Las inconsistencias evidenciadas, que se manifiestan en la falta de capacidad para cubrir
la demanda y en la alta dependencia de factores externos volatiles, demuestran que la gestion
actual de proyectos inmobiliarios en Audifarma S.A. carece de una metodologia que fortalezca y
tenga un control centralizado. Ante este escenario que compromete la eficiencia operativa y la
continuidad del servicio farmacéutico ambulatorio, por ello, resulta imperativo establecer un
marco de gobernanza que garantice que todos los proyectos de infraestructura se alineen con los
objetivos estratégicos. Teniendo en cuenta ello surge la pregunta central que guia la presente

investigacion:

Pregunta: ;Como Disefiar una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) en el area de
Gestion Inmobiliaria de Audifarma S.A. en Pereira, con el fin de fortalecer la planeacion,

gjecucion, seguimiento y control de proyectos?
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Estado del Arte

Cabe comenzar por decir que la eficiencia operativa en Audifarma S.A. ha sido objeto de
analisis académico previo, centrandose particularmente en la gestion por procesos y el
rendimiento de los procesos. Un ejemplo de ello es el trabajo de (Velasquez, 2014) quien
desarrolld una propuesta de implementacion de la Gestion por Procesos para la Central de
Adecuacion de Medicamentos (CAM) de la compaiia. En dicho estudio se sefala la necesidad
temprana de formalizar y estandarizar procedimientos criticos dentro de las unidades operativas
de Audifarma.

De forma complementaria con ese enfoque en la gestion interna, la investigacion de (Rios
Gaona, Optimizacion del proceso de seleccion de personal en Audifarma: anélisis de
inconsistencias y su impacto en la productividad, 2025) aborda la optimizacion del proceso de
seleccion de personal en Audifarma. En dicho trabajo se revela como las inconsistencias en la
gestion del talento humano tienen un impacto directo y negativo en la productividad general. Si
bien el foco es el area de Recursos Humanos, el hallazgo principal refuerza la premisa de que las
deficiencias en los procesos internos, sean estos de personal, operativos o de proyectos (como la
gestion de infraestructura), actian como cuellos de botella que comprometen la sostenibilidad y
el desempefio global de la empresa.

En esta misma linea de intervencion y mejora de la gestion, la investigacion de (Hincapié
Rincén, 2021) propone un Programa de Logistica Inversa para Audifarma S.A. Este trabajo
enfatiza que, como operador logistico, la compaiia debe garantizar el adecuado almacenamiento
y distribucidon de medicamentos, lo cual debe llevar a una gestion rigurosa de devoluciones y

desechos peligrosos bajo un marco de cumplimiento ambiental segiin la normatividad imperante.
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Se puede mencionar el analisis de la gestion tecnologica, donde (Cardona Calderén,
2021) formulo6 e implement6 una Mesa de Ayuda y Gestion de Incidencias para el proceso de
TIC de empresas farmacéuticas. Este estudio demuestra la viabilidad y el éxito de aplicar marcos
de gestion estructurados, como los derivados de la Gerencia de Calidad, a procesos internos de la
empresa para mejorar la prestacion de servicios de soporte.

Como se puede apreciar, el alcance de la presente tesis se amplia con la revision de
estudios paralelos en el sector farmacéutico colombiano. En este sentido (Muriel Garcia, 2024)
aborda directamente el Disefio de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) para Laboratorios
Medifarma S.A.S. Este trabajo es fundamental, pues establece un caso de estudio directo sobre la
necesidad de formalizar la gestion de proyectos en empresas homologas a Audifarma. La
investigacion de Muriel Garcia subraya que la PMO es una solucion clave para aumentar la
madurez, estandarizar las metodologias y optimizar la asignacion de recursos.

Por otra parte, el trabajo de (Poveda, 2025) en Pharmetique Labs se centra en la
Formulacién de un Modelo Integrado en Gestion de Proyectos basado en estandares
internacionales. Aunque no se limita al disefio de una PMO por su enfoque en integrar estandares
(como los del PMI o ISO) demuestra que el sector farmacéutico industrial en Colombia esté
migrando hacia la adopcion de modelos de gobernanza sofisticados para mejorar la eficiencia 'y
competitividad.

Por otra parte, cabe analizar, de igual forma, como trabajos previos, los diferentes casos
de éxitos que se investigaron y de los cuales se puede evidenciar la metodologia de PMO, las
herramientas que utilizaron, la linea que se buscaba fortalecer y la medicion de los resultados de

cada uno.
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Tras analizar grandes compafiias como lo es Zara y sus estrategias de negocios se pudo
evidenciar que su analisis inicia en sus entornos, donde se tienen en cuenta condiciones politicas,
economicas, socio culturales, tecnologicos, ecologicos y legales. Mediante analisis (PESTEL) se
evidenciar aspectos mas relevantes. O mediante metodologia (PORTER) se analiza la
competitividad de los diferentes mercados y culturas. Una vez esta informacion base se obtiene
la empresa ZARA mediante un analisis DAFO descubre debilidades, amenazas, fortalezas y
oportinidades que presentan la compainia, con el fin de convertir estos aspectos en oportunidades
de mejora, descubrir ventanas competitivas y posicionarse en un lugar privilegiado en el mercado
con un modelo de negocio que se caracteriza por la mejora continua, con integracion vertical,
con produccidn en linea y con una cadena de valor con un desagregado de las actividades para
llevar a cabo un producto y un servicio (Blasco Sanchez, 2015).

De igual forma, (Hernandez, 2023) concluye que la metodologia permiti6 realizar el
disefio para la linea de negocios de construccion en HLC Ingenieria y Construccion S.A.C., de

una manera bastante adecuada y eficaz para cumplir los objetivos de la empresa.
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Marco Referencial
Una alternativa para la correcta gestion de estos proyectos al interior de Audifarma S.A
son las oficinas de proyectos o PMO, por sus siglas en inglés, las cuales se definen por el
PMBOK® como: “una estructura de la organizacion que estandariza los procesos de gobernanza
relacionados con el proyecto y facilita el intercambio de recursos, metodologias, herramientas y
técnicas” (Institute, PMBOK Guide, 2017, pag. 48).
Figura 1

Diagrama Marco Referencial

‘A

o | M
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ATENCION Proyectos orientados a la
FARMACEUTICO CAF transformacion de Permite a las
inmuebles mediante la organizaciones garantizar la
5) 7 modificacion de gestion de sus proyectos EARMATODO
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Infraestructura proyecto aplicando la herramienta clave CONSTRUCTORAS

normatividad y estandares

Nota. Esta figura presenta la estructura conceptual que sustenta la investigacion de forma

esquematizada. Fuente. Autora.

Se debe considerar que la Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) constituye una

estructura organizacional de gran importancia por cuanto garantiza el orden y la correcta
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administracion de las iniciativas de una compaiia, abarcando no solo proyectos individuales,
sino también programas y portafolios (Moreno Colina, 2021). Lejos de ser considerada una
simple herramienta, la PMO actia como una pieza fundamental para impulsar la mejora continua
en la gestion de proyectos dentro de cualquier organizacién (Moreno Colina, 2021).

Esta formalizacion metodologica es crucial en el contexto de la gestion empresarial
moderna, ya que el uso de metodologias estandarizadas de gestion de proyectos facilita el
desarrollo 6ptimo del talento humano. Dichos procesos aseguran que los esfuerzos sean
encaminados al logro de los objetivos organizacionales, a la par que valoran y promueven los
elementos motivadores y las metas personales de los colaboradores (Moreno Colina, 2021).

Finalmente, es necesario considerar en este punto, que con el fin de que la Oficina de
Gestion de Proyectos (PMO) sea efectiva en el area inmobiliaria de Audifarma S.A., sus
requisitos primarios deben ser de naturaleza triple: Regulatoria, Metodoldgica y de Control
Financiero.

En primer lugar, 1) Regulatoria, para asegurar que cada proyecto de construccion,
ampliacion o traslado de CAF cumpla estrictamente con la normativa sanitaria vigente (ej.
Resoluciones 3100 y 591) y la Ley de Sismorresistencia (NSR10), mitigando el riesgo de
sanciones. 2) Metodologica, para estandarizar los procesos mediante la imposicion de una
metodologia unica (por ejemplo, basados en el PMBOK o modelos de madurez), la definicion de
formatos obligatorios (como el checklist de viabilidad y las actas de acuerdos) y la clara
asignacion de roles. Y 3) de Control Financiero, para establecer mecanismos rigurosos de
supervision. De ahi la importancia de revisar dichas dimensiones, tal como se haré en los

siguientes apartados.
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Marco Contextual

Dentro de los proyectos de infraestructura farmacéutica se conocen a los Stakeholders
internos y externos. Los internos son aquellas partes interesadas que se encuentran inmersas en la
organizacion, las cuales tienen un interés directo. Por ejemplo: UEN (Unidad estratégica de
negocio) Dispensacion, UEN Alta complejidad (IPS) o roles (director UEN Disp., Gerencia de
Operaciones, Administrador Regional, Gerencia Servicios Compartidos). De la misma manera se
conocen a los Stakeholders Externos, los cuales son aquellas personas o grupos que se
encuentran fuera de la organizacion, pero que estan interesados en el proyecto ya que este tiene
un impacto directo en sus actividades.

Como ejemplos de contratistas externos es posible mencionar: Contratistas, Clientes
(Salud Total, Nueva EPS, Compensar). También se debe tener en cuenta que como parte de las
necesidades de cobertura se habla de Proyecto Inmobiliario, estos son iniciativas que abarcan el
disefio, adaptacion o renovacion, y gestion de instalaciones destinadas a la prestacion de
servicios en los centros de atencion farmacéutica.

El 4rea de Gestion Inmobiliaria maneja un alto volumen de solicitudes, que son
individuos o personas juridicas que realizan una peticion o reportan una idea potencial de
proyecto. Las variables claves de analisis son aquellas medidas que permiten comprender y
evaluar la necesidad inicial para transformarla en una Viabilidad formal.

Las solicitudes que maneja el area presentan diferentes complejidades. Algunas son
internas de mantenimiento, otras de servicios y tramites, pero las mas importantes son aquellas
que afectan directamente la habilitacion o la certificacion de los entes de control, siendo estas las
de mayor criticidad para la continuidad del servicio. Ello sumado a los problemas de

contratacion de personal que senala (Rios Gaona, Optimizacion del proceso de seleccion de
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personal en Audifarma: analisis de inconsistencias y su impacto en la productividad y retencion
del talento humano, 2025), deja entrever un estado de cosas que requieren atencion.

Este volumen constante de trabajo, sumado a la criticidad de los proyectos que inciden en
el cumplimiento normativo y la habilitacion sanitaria, subraya la urgente necesidad de formalizar
y centralizar la gestion de la cartera de infraestructura. La carencia de metodologias
estandarizadas y la alta exposicion a riesgos regulatorios y financieros demuestran que la gestion
de proyectos inmobiliarios en Audifarma S.A. requiere una intervencion estructural. Por lo tanto,
el disefio de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) se establece como el mecanismo
esencial para transformar el proceso, garantizando la eficiencia, el control y la alineacion

estratégica.

Marco Tedrico

El desarrollo del Marco Tedrico se inicia con el concepto fundamental que dirige la
accion de la PMO, es decir, los proyectos. Resulta pertinente definir qué se entiende por un
proyecto y cudles son los elementos clave en los que se debe enfocar su direccion, especialmente
en un contexto tan sensible como la infraestructura farmacéutica.

De acuerdo con (Serrano-Machado, 2022), la gestion de proyectos es la disciplina y/o
practica que debe ser realizada o llevada a cabo en el marco de programas de desarrollo y
utilizando una base que permita contemplarlo como un sistema complejo e integral donde todas
las partes estan interconectadas y se afectan mutuamente.

Al examinar la esencia de la gestion de proyectos y sus propdsitos principales, la
literatura especializada revela la existencia de tres ejes centrales en la administracion de estas

iniciativas. Estos tres pilares, que representan los puntos de convergencia en diversos articulos de
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investigacion, son: la propia gestion del proyecto, el aseguramiento de la calidad inherente al
entregable, y la minuciosa gestion de los costos asociados (Moyano-Hernandez, 2021). Este
enfoque tripartito justifica por qué la PMO debe ser una estructura que centralice la supervision
de la metodologia, el cumplimiento técnico y la eficiencia financiera en los proyectos
inmobiliarios de Audifarma S.A.

Uno de los factores mas importantes en cualquier organizacion es el capital humano, el
cual gracias a sus continuos aportes en la implementacion y desarrollo de experiencias y/o
propuestas alineadas, contribuye a alcanzar satisfactoriamente los objetivos proyectados (Rios
Gaona, Optimizacion del proceso de seleccion de personal en Audifarma: anélisis de
inconsistencias y su impacto en la productividad y retencion del talento humano, 2025).

A continuacion, se mencionan algunos de los roles que bajo un adecuado gobierno del
proyecto lograran impactar positivamente e influir en el comportamiento de los colaboradores en
funcion de optimizar su desempefio.

Respecto a los modelos de madurez, cabe decir que el grado de madurez significa
procedimientos mas efectivos en proyectos, mayor calidad en los entregables, costos més bajos,
mas motivacion en el equipo de proyectos, un balance entre costos-cronograma-calidad, y una
fundamental mejora en provecho de la organizacion.

Por el contrario, una organizacion con poca madurez se caracteriza por sus repetidos
errores en proyectos, aplicacion de procedimientos redundantes y un historial de proyectos

ejecutados sin resultados. (Lopez Gozalez, 2008)
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Tabla 1

Organizacion Madura VS Organizacion Inmadura

Organizacién Inmadura Organizacién Madura
Procesos improvisados Organizacion con amplia habilidad para el manejo de
procesos
Reaccionarios Roles y Responsabilidades claramente definidos
Las personas son apaga fuegos Satisfaccién en los clientes
Los horarios y presupuestos se Proyectos de Alta Calidad
exceden.

La calidad es dificil de predecir

Nota. Comparativa teodrica basada en los niveles de gestion. Define a la organizacién inmadura

por procesos, roles y constantes excedentes. Fuente. (Parviz, 2001).

Modelo de Madurez OPM3

El modelo de madurez OPM3 ayuda a las empresas a establecer politicas y estandarizar
procesos asegurando que sus operaciones tengan correlacion con el cumplimiento de sus
objetivos o sus metas estratégicas.

Los modelos de madurez como el OPM3 se desarrollan en varias dimensiones, en
diferentes etapas para ayudar a las organizaciones a determinar el nivel de madurez en el que se
encuentran. Para PMI, las multiples perspectivas para evaluar la madurez permiten flexibilidad al
momento de aplicarse el modelo a las unidades de una organizacién. El modelo OPM3 tiene tres
dimensiones a saber: el dominio de la gerencia, la practica de los procesos de perfeccionamiento

y los procesos de Gerencia de Proyectos (Amaya, 2013).



33

Figura 2

Ciclo de Madurez de (OPM3)
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Nota. Representacion del modelo OPM3 que ilustra las etapas de estandarizacion, medicion,
control y mejora continua para alinear los proyectos con las metas estratégicas de la

organizacion. Fuente. (Institute, 2013).

Este modelo de madurez desarrollado en la universidad de Berkeley por los profesores
Ibbs y Kwak del departamento de Ingenieria Civil, se caracterizo por ser abierto y permitir con
su versatilidad la aplicacion a cualquier tipo de organizacién sin importar el sector (Jaime, 2018)

El PM2 se desarrolla por niveles los cuales hacen parte 5 etapas impulsadas de manera
funcional para evaluar proyectos, dentro de la siguiente grafica se puede evidenciar los niveles

de madurez implementados por el PM2:
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Figura 3

Niveles de madurez
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Nota. Diagrama que detalla las cinco etapas evolutivas de la gestion de proyectos, desde los

procedimientos basicos hasta el sostenimiento y la mejora continua. Fuente. (Higuera, 2019 ).

En la primera parte o etapa se desarrollan procedimientos formarles para la ejecucion de
proyectos, es decir procedimientos basicos de administracion, ya que las organizaciones no
cuentan con estandares de metodologias aplicadas a la gestion de proyectos, generando en el
transcurso y desarrollo de ellos inconvenientes de control e inconsistencias.

En una segunda etapa se habla de planificacion, en este nivel las compaiiias en su etapa
de planificacion se quedan cortas dejando un estado casi igual a la primera fase en nivel basico
de informalidad, lo que representa soluciones ocasionales a las falencias. Estas decisiones se
encuentran a cargo de individuos que enfrentan la gestion de proyectos de la organizacion y son

quienes deben asumir los retos y dar soluciones oportunas.
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Para la tercera etapa se conoce la gestion, una etapa donde se da a conocer la informacion
mucho mas detallada de los procesos acompafiando a la etapa numero 2 de planeacion,
controlando los posibles cambios lo que genera un impacto positivo dentro de las compaiiias. De
la misma forma las personas que dirigen, o gestionan los proyectos estan en la capacidad de
generar retroalimentacion de esta informacion con el fin de optimizar el control de los proyectos,
documentar problemas, generar apoyo a cada uno de sus miembros y aplicar adecuadamente el
uso de buenas practicas en la gestion de proyectos.

Con la cuarta etapa, se integran las capacidades de gestionar multiples proyectos, debido
a que la informacion se encuentra mucho mas organizada anteriormente y se estandarizan los
datos. Esto disminuye los impactos que pueden afectar los casos de éxito en los proyectos y
apoya a la gerencia de proyectos a ganar confianza en personal altamente calificado para
gestionar y trabajar en equipo dentro de cada proyecto.

Finalmente, en la quinta etapa se determina el sostenimiento: Este nivel desarrolla una
habilidad de mejora continua, donde los procesos de cambios deben ser evaluados, con base en la
experiencia realizada se documentan, se socializan y se implementan como un pilar fundamental
de la mejora continua. Se establecen medidas preventivas y correctivas para la gestion de
proyectos.

Colombian Project Management Maturity Model (CP3M)

El CP3M realiza una valoracion de la empresa utilizando un conjunto de herramientas,
mediante procesos tanto cuantitativos como cualitativos, ubicando a la organizacidn en una
escala desde cero (0) hasta cinco (5), donde cada uno de estos niveles demuestra un estado de

madurez en el que se cuentan con ciertas caracteristicas (Motoa, 2005).
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Caracteristicas de los Niveles de Madurez del Modelo CP3M

Nivel Descripcion

Caracteristicas

sin procesos

Nivel 0

definidos

herramientas
Nivel 1

minimas

procesos
Nivel 2

esenciales

procesos
Nivel 3

operativos

* No hay procesos estandares establecidos * No hay
metodologia formalizada ¢ No se realizan, ni se usan los
procesos basicos de Gerencia de Proyectos.

* Los procesos fundamentales estan enunciados. ¢ Los procesos
se ejecutan y se usan a criterio de cada funcionario o en
ocasiones ni siquiera se producen y usan, ¢ Informalidad en las
acciones y decisiones.

* Procesos fundamentales definidos e informados ¢ Procesos
implantados parcialmente ¢ Roles definidos, objetivos escritos y
conocidos, evaluacion de desempefio, planeamiento de las
acciones. * La produccion y uso de los procesos es mas
frecuente.

* Procesos estandares establecidos * Procesos utilizados por la
mayoria de las personas ¢ Procesos fundamentales definidos y
establecidos ¢ Utilizacion de listas de chequeo, validacion de las
acciones y compromisos, comunicacion estdndar y fluida ¢
Utilizacion de modelos, metodologia integral y Uinica
establecida * Revisiones permanentes, administracion de riesgos

en proyectos * Gestion particular para las acciones correctivas.
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Nivel Descripcion

Caracteristicas

Procesos
Nivel 4
completos

Nivel 5 mejora continua

* Proceso estabilizados y adoptados por todos ¢ Informacion
histérica estructurada con acceso por toda la organizacion e
base de datos de estimaciones, métricas y lecciones aprendidas
* Evaluacion de los procesos y medicion de la satisfaccion ¢
Utilizacion de herramientas especificas de Gerencia de
Proyectos ¢ Los factores criticos de éxito estan definidos,
escritos y conocidos por todos, formalidad y rigurosidad en las
acciones. * Trabajo en equipo y plan de reconocimiento y
recompensas ¢ Tablero de control de la organizacion
establecido y utilizado ¢ Departamento de proyectos en
funcionamiento.

* Realizacion permanente de evaluaciones y mejoras,
benchmarking. * Planes de desarrollo del personal formales.
Evaluacion y aplicacion de mejores practicas. * Desarrollo de la
gestion de administracion de proyectos con respecto al estado

del arte.

Nota. Describe la escala evolutiva del modelo colombiano de madurez (0 a 5). Fuente. (Solarte,

2003).

El CPM3 es un modelo de madurez que muestra el nivel de detalle que requieren las

compaiiias con el fin de identificar debilidades y fortalezas y aspectos especificos a mejorar con

el fin de mantener un nivel de calidad de sus proyectos y de la gerencia de estos.
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De acuerdo con (Alvarez Ovalle, 2023), las Oficinas de Gestion de Proyectos (PMO) se
clasifican principalmente en tres tipos segun su nivel de autoridad: 1) la de soporte, que ofrece
una funcién consultiva sin poder de decision; 2) la de control, que exige el cumplimiento de
marcos de trabajo y metodologias mediante revisiones; y 3) la directiva, que asume la
responsabilidad integral y la gestion directa de los proyectos (Alvarez Ovalle, 2023). En entornos
donde se busca optimizar la cadena de valor, la implementacién de una PMO de control, por
ejemplo, se destaca por integrar un marco hibrido que combina la rigurosidad del PMI con la
adaptabilidad de las practicas agiles, permitiendo un seguimiento constante en cada fase del ciclo
de vida del proyecto (Alvarez Ovalle, 2023).

Bajo el esquema CPM3, la gestion en general se fundamenta en una estructura de analisis
empresarial que caracteriza a la organizacion al identificar y evaluar de las necesidades de los
interesados claves, lo que garantiza que los productos y servicios finales mantengan altos
estandares de calidad (Alvarez Ovalle, 2023). Esta estructura permite prever riesgos técnicos, de
recursos o de aceptacion, adaptando la comunicacion y las actividades de la oficina para
satisfacer requerimientos especificos de calidad y objetividad en el mercado (Alvarez Ovalle,
2023).

De forma complementaria, la valoracion de la compaiia se divide en cuatro niveles
estratégicos que aseguran la sostenibilidad institucional (Alvarez Ovalle, 2023). Primero, el nivel
institucional alinea la oficina con la estrategia general de la entidad; segundo, la administracion
del ciclo de vida integra metodologias estandarizadas desde el inicio hasta el cierre de los
proyectos. El tercer nivel, de administracion, centraliza la responsabilidad en roles especializados

como expertos en riesgos y presupuestos; y finalmente, la estandarizacion estratégica utiliza
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métricas de desempefio (KPIs) para facilitar la toma de decisiones informada y garantizar la
continuidad del negocio (Alvarez Ovalle, 2023).

Finalmente, esta estructura de valoracion se materializa a través del modelo CP3M, es
decir, el que se maneja en Colombia, el cual ejecuta una medicidon profunda de la empresa
utilizando herramientas que combinan procesos cualitativos y cuantitativos. Dicho diagndstico,
como ya se ha mencionado, permite ubicar a la organizacion en una escala evolutiva que va
desde el nivel cero hasta el cinco, donde cada escalafon representa un estado de madurez
especifico con caracteristicas técnicas y operativas diferenciadas, permitiendo asi que la PMO
identifique brechas y potencie la capacidad institucional de manera progresiva. De ahi la
importancia de evaluar ese nivel de madurez con dicha calificacion para el caso de Audifarma, la
empresa que es el foco de andlisis en el presente trabajo.

Marco Conceptual

El concepto de la Oficina de Gestidon de Proyectos (PMO) hace alusion a una estructura o
entidad al interior de una organizacion que se concibe como un mecanismo organizacional
esencial para mantener el orden y centralizar lo concerniente a la gestion de proyectos (Taipe
Quishpe, 2024).

Esta estructura va mas alla de la mera administracion de tareas individuales; su funcion es
estratégica, garantizando la coherencia metodologica y la alineacion de todas las iniciativas con
los objetivos estratégicos de la empresa, controlando portafolios y programas. En esencia, la
PMO acttia como el motor que impulsa la madurez de la gestion de proyectos dentro de la
organizacion.

En el contexto especifico de Audifarma S.A., la aplicacion de este concepto se centra en

el Proyecto de Infraestructura Farmacéutica, definido como la iniciativa integral que abarca el
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diseio, la adaptacion, o la renovacion de los Centros de Atencion Farmacéutica (CAF). Estos
proyectos son de alta criticidad, ya que estdn necesariamente ligados al cumplimiento regulatorio
y sanitario (ejemplo: Resoluciones 3100 y 591). Por lo tanto, un proyecto de infraestructura no
solo debe cumplir con los criterios tradicionales de tiempo y costo, sino que debe asegurar
variables clave como la viabilidad técnica y la habilitacion legal del espacio.

Cabe decir, ya en el contexto del caso que interesa en este trabajo, que dentro de
Audifarma S.A se encuentran 4 tipos de intervenciones en los proyectos inmobiliarios.

Apertura: Son proyectos inmobiliarios destinados para habilitar un inmueble mediante la
adecuacion de la infraestructura y la instalacion del mobiliario. Estos proyectos suelen surgir por
la necesidad de atender a una nueva poblacion, el crecimiento de la organizacion o la solicitud de
ampliar el servicio para un cliente (S.A, 2024).

Traslado. Consiste en los proyectos centrados en mover un Centro de Atencion
Farmacéutica (CAF) a una nueva ubicacion, lo cual implica realizar las adaptaciones de
infraestructura y la redistribucion interna del equipamiento y mobiliario. Estas iniciativas se
emprenden principalmente para potenciar la calidad del servicio, optimizar la experiencia del
usuario, incorporar nuevas prestaciones o integrar elementos operativos innovadores (S.A, 2024).

Remodelacion. Se refiere a proyectos enfocados en modificar la estructura fisica de un
inmueble, incluyendo la reorganizacion del espacio y del mobiliario. Su propdsito es adaptar el
tamafio del centro (ampliacion o reduccion), asegurar el cumplimiento de la normatividad
vigente, mejorar la calidad de la atencion al publico o actualizar los estdndares internos de la
compaiiia (S.A, 2024)

Cierre: Implica la finalizacion de la operacion en un punto fisico, requiriendo la

adecuacion final de la infraestructura y la disposicion adecuada de todos los activos. La
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ejecucion de estos cierres generalmente obedece a la culminacion de acuerdos contractuales, la
disminucién del nimero de usuarios asignados o cambios en los requerimientos del cliente (S.A,
2024)

Pliego de condiciones. Es el documento formal que detalla los requisitos que deben
satisfacerse para la contratacion de un servicio o la ejecucion de una obra. Este instrumento legal
y técnico especifica el alcance esperado del trabajo, los cronogramas de entrega y los criterios
que se utilizaran para evaluar las propuestas (S.A, 2024)

APU. Metodologia para la definicion de los precios unitarios de los proyectos
inmobiliarios (S.A, 2024)

Marco Legal

Para realizar los montajes, aperturas o traslados de los establecimientos farmacéuticos se
deben cumplir los requisitos normativos y solicitar la visita de obtencidon de concepto sanitario al
ente de control correspondiente en los CAF, realizando la verificacion y cumplimiento de los

criterios de habilitacion del servicio farmacéutico.



Figura 4

Requisitos macro para habilitacion de CAF

@ Focos definidos:

Documentos Dotacién Infraestructura
legales

Infraestructura

Nota. Esquema que resume las condiciones fundamentales de autoevaluacion, suficiencia

patrimonial y estandares técnicos necesarios para la apertura de centros farmacéuticos. Tomado

de (S.A, 2024).

Para conocer mas a fondo y a detalle sobre el cumplimiento en la infraestructura
farmacéutica, esta investigacion se apoya en la normativa colombiana que rigen los

establecimientos o empresas prestadoras del servicio de la salud.
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Figura 5

Marco normativo de los CAF

Datos a tener en cuenta:;

=>Resolucion 1403 de 2007

=>Resolucion 1478 de 2006

> Resolucion 3100 de 2019

—2Resolucion 591 de 2024

Nota. Compendio de las principales resoluciones y leyes colombianas, como la Resolucion 3100

de 2019, que rigen la infraestructura y operacion del servicio farmacéutico. Fuente. (S.A, 2024).

La resolucién 3100 del 2019 por parte del ministerio de salud y proteccion social tiene
como objetivo definir los procedimientos y las condiciones de inscripcion de los prestadores de
servicios de salud y la habilitacion de los servicios de salud en el contexto colombiano. (social,
2019)

Clasificacion de Prestadores. Se definen los diferentes tipos de prestadores de servicios
de salud, incluyendo instituciones prestadoras de salud (IPS) y personas naturales.

Requisitos Minimos. Se establecen los requisitos minimos en cuanto a talento humano, 1
nfraestructura, dotacion y procesos que deben cumplir los prestadores de servicios de salud.

Procedimientos de Inscripcion. Se detallan los procedimientos para la inscripcion de los

prestadores en el Registro Especial de Prestadores de Salud (REPS).



44

Estandares de Habilitacion. Se describen los criterios especificos para diferentes servici
os de salud, como consulta externa, hospitalizacion y apoyo diagnostico.

Seguridad y Riesgos. El objetivo es brindar seguridad a los usuarios y minimizar riesgos

en la atencion.

Otra norma colombiana que sigue este sistema es la resolucion 1478 de 2006,
normatividad que regula y sanciona a las empresas prestadoras del servicio de salud ya que
establece normas para el control, seguimiento y vigilancia de la importacion, exportacion y
procesamiento de productos en Colombia. Es fundamental para regular y asegurar que las
actividades comerciales se realicen conforme a la legislacion vigente (Colombia, 20006).

Registro y Habilitacion. Los distribuidores deben estar debidamente registrados y habilit
ados por el Ministerio de la Proteccion Social.

Control de Distribucion. Se deben implementar sistemas de control para asegurar que la
s sustancias controladas se distribuyan de manera segura y legal.

Documentacion. Es obligatorio mantener registros detallados de todas las transacciones
de distribucion, incluyendo la cantidad, destino y fecha de distribucion.

Seguridad. Se deben tomar medidas de seguridad para proteger las sustancias durante el t
ransporte y almacenamiento.

Inspecciones. El Ministerio de la Proteccion Social tiene el derecho de realizar inspeccio
nes y auditorias para verificar el cumplimiento de las normas.

Esta normativa hace parte del cumplimiento de la cadena de suministro, ya que gran parte
de los medicamentos que son dispensados en Audifarma S.A son importados de otros paises para

ser dispensados en el territorio.



45

La resolucion 1407 de 2007 también nos habla de establecer obligaciones y requisitos
minimos para llevar a cabo la investigacion de incidentes y accidentes de trabajo, con el
proposito de identificar las causas y hechos relacionados, mejorando asi la seguridad en el
ambito laboral (Social, 2007)

Campo de Aplicacion. La resolucion se aplica a todas las personas que realicen activida
des relacionadas con el servicio farmacéutico, especialmente a los prestadores de servicios de sal
ud.

Modelo de Gestion. Se adopta un modelo de gestion del servicio farmacéutico y se estab
lece un manual de condiciones esenciales y procedimientos.

Obligaciones. Se detallan las obligaciones de los prestadores de servicios de salud en cua
nto a la gestion y administracion de los servicios farmacéuticos.

Control y Supervision. Se establecen mecanismos de control y supervision para asegurar

el cumplimiento de las normas establecidas.
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Metodologia
Enfoque de Investigacion

De acuerdo con las lineas de investigacion definidas en el Art. 24 de la Universidad
Nacional abierta y a distancia UNAD, el eje principal de esta investigacion es brindar una
solucion con el fin de fortalecer los problemas internos dentro de la organizaciéon Audifama S.A,
en el area de gestion inmobiliaria, donde la ejecucion de proyectos presenta unas deficiencias
economicas, operativas que perjudica los indicadores de la compaiia. Con la propuesta
metodoldgica se pretende mostrar un estado actual y brindar una alternativa que pueda mejorar
esta problematica.

Segun (Sanchez Molina, 2021) la investigacion cientifica en ciencias sociales se puede
abordar desde tres paradigmas o alternativas metodologicas: cuantitativa, cualitativa y
comparativa. A pesar de que cada opcion metodologica se sustenta en supuestos diferentes y
tiene sus reglas y formas bésicas de accidn, establecidas y compartidas por la propia comunidad
cientifica, no son métodos excluyentes, se complementan.

Como instrumento de recoleccion de datos se ha optado por realizar dos encuestas. Su
eleccion se justifica por su capacidad para estandarizar la recoleccion de datos y permitir un
analisis preciso de la realidad operativa en Audifarma S.A. Segln (Aspeé, 2023) la encuesta se
configura como un dispositivo de didlogo donde la restriccion en la libertad de respuesta permite
capturar informacion especifica bajo un marco de comparacion riguroso. En este sentido, el uso
de una escala de Likert con opciones predefinidas como "Nunca", "Rara vez", "Ocasionalmente",
"Frecuentemente" y "Definitivamente si", garantiza que las valoraciones de los participantes
sobre la gestion inmobiliaria no se dispersen en interpretaciones subjetivas, sino que se ubiquen

en un continuo medible que facilita la identificacion de brechas en el area de infraestructura. Por
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ejemplo, al cuestionar sobre si "el area de gestion inmobiliaria cuenta con un manual de procesos
y procedimientos para la ejecucion de proyectos", el informante debe situar la madurez de dicha
practica en una escala definida (no implementado, parcialmente implementado o completamente
implementado (ver Apéndice B)), permitiendo asi una transicion fluida entre la percepcion
cualitativa y el analisis de datos estadisticos (Aspe¢, 2023).

Tal como senalan (Aspe¢, 2023), la encuesta como instrumento permite que la
comunicacion entre el investigador y los colaboradores de la organizacion se centre en variables
criticas de éxito, reduciendo el ruido comunicativo a través de preguntas cerradas que exigen una
toma de postura clara frente al desempefio institucional. Esto resulta fundamental al evaluar
aspectos criticos, como por ejemplo si "se realizan reuniones de seguimiento periddicas con
todas las partes interesadas durante la ejecucion de las obras" o si "existe una metodologia
definida para el control de cambios y riesgos en los proyectos de infraestructura”.

Cabe resaltar que esta investigacion se crea a través de una necesidad en la organizacion,
donde dia tras dias por medio de los comités de proyectos y solicitud de aperturas, cierres,
modificaciones o ampliaciones en la infraestructura el recurso programado es en gran parte se
sobre ejecutado en su andlisis final.

Linea de Investigacion

La linea de investigacion que se escoge para el proyecto es bajo la linea de gestion
organizacional. De la escuela de ciencias basicas tecnologia e ingenieria de la Universidad
Nacional Abierta y a Distancia (UNAD). Donde esta linea fortalece los sectores de desarrollo
sostenible a largo plazo se y desarrolle proyectos sostenibles en el tiempo, en temas como la
calidad de los proyectos, el medio ambiente, la seguridad industrial, la gestion en el

conocimiento, entre otros factores.
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Con el “modelo de gestion organizacional” a través de la gerencia de proyectos se
generara un disefio de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) en el area de gestion
inmobiliaria de la empresa Audifarma S.A Pereira para el fortalecimiento de los procesos de
infraestructura ambulatoria que ayudan a consolidar el modelo de trabajo donde se constituyan
proyectos con objetivos cronograma y recursos que requieran una gestion efectiva para la
empresa Audifarma S.A fortalezca su productividad en infraestructura.

Tipo de Investigacion

Seglin la vision y la clasificacion brindada por (Sarango, 2024), esta investigacion tendria
un enfoque mixto, descriptivo y exploratorio, basado en una recopilacion y andlisis de datos se
realizaron mediante revision sistematica y analisis de los resultados revelando una amplia gama
de clasificaciones, resaltando la relacion entre la eleccion metodologica y el desarrollo del
conocimiento.

El tipo de investigacion para este proyecto es una investigacion aplicada.

Respecto a la revision sistemadtica, esta se desarrollé como un proceso riguroso de andlisis
documental, estructurado en etapas logicas que permitieron fundamentar el disefio de la PMO.
En la primera etapa, denominada Fase de identificacion y seleccion, se determinaron como
fuentes primarias los manuales de procesos internos, informes de gestion inmobiliaria de
Audifarma S.A. y los marcos normativos vigentes del sector salud en Colombia. Esta seleccion
se complementd con la revision de estandares internacionales de gestion de proyectos,
especificamente la Guia del PMBOK y el modelo de madurez CP3M, estableciendo estos
documentos como la base técnica para el contraste de la realidad organizacional (Alvarez, 2023).

En la segunda etapa, correspondiente a la Fase de andlisis y clasificacion, se procedio a

la extraccion de datos criticos mediante la técnica de andlisis de contenido, lo cual permitio
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categorizar las deficiencias operativas y los cuellos de botella en la infraestructura ambulatoria.
Finalmente, se ejecutd una Fase de triangulacion y sintesis, donde los hallazgos de la revision
documental se cruzaron con los resultados de las encuestas aplicadas, asegurando que el disefio
de la oficina de gestion de proyectos respondiera directamente a las brechas identificadas.
Poblacion Objeto de Estudio

En el contexto de esta tesis, la poblacion objeto de analisis esta constituida por la
totalidad de la infraestructura ambulatoria de Audifarma, es decir, los Centros de Atencion
Farmacéutica (CAF) a nivel nacional. Estos multiples centros son relevantes debido al volumen
constante de proyectos de remodelacion, ampliacion, traslado o cierre a los que son sometidos
desde el area de Gestion Inmobiliaria.

Fases de la Metodologia

En este apartado se habla de las fases de la propuesta en cuanto tal. Cabe recordar que el
tercer iobjetivo especifico de este trabajo menciona que se disefiard un plan para la
implementacion de la PMO dentro del 4rea de Gestion inmobiliaria. En aras de realizar dicho
plan, se contara con tres fases secuenciales, disefiadas para diagnosticar, analizar y proponer una
solucion para el area de Gestion Inmobiliaria de Audifarma S.A.

Fase 1: Diagnéstico del Grado de Madurez del Area de Gestion Inmobiliaria: El objetivo
principal de esta fase es determinar el nivel actual de madurez en la gestion de proyectos dentro
del area de infraestructura ambulatoria de la compaiiia, localizada en Pereira. Para lograr este
diagnostico preliminar, se utilizard una metodologia mixta que combina técnicas cualitativas y
documentales:

Para esta fase se contard con los siguientes instrumentos:
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Encuestas Validadas (Apéndice A): Se aplico un cuestionario a nivel corporativo para
identificar si Audifarma S.A. aplica los procesos minimos requeridos por el estandar del Project
Management Institute (PMI) e identificar el grado de madurez asociado. Las preguntas son de
seleccion multiple con unica respuesta. La informacion recolectada se tabulara de forma grafica
para ofrecer un panorama visual claro de los procesos evaluados.

En lo que tafie a la validacion del instrumento de recoleccion de datos, esta se llevo a
cabo, en primer lugar, mediante la ejecucion de una prueba piloto dirigida a dos colaboradores
estratégicos del area de infraestructura de Audifarma S.A. a quienes se les explico el motivo de
la encuesta. Esto, con el objetivo de evaluar la claridad y consistencia de las preguntas. Su
colaboracion fue de gran ayuda.

Por ejemplo, la pregunta original: ";Se gestionan adecuadamente los recursos para las
obras?" fue sefialada por los colaboradores como vaga, al no especificar si se referia a recursos
financieros, humanos o materiales. Gracias a sus observaciones, se refind hacia una estructura
mas precisa: ";La organizacion establece estrategias para retener el conocimiento y asegurar la
disponibilidad del recurso humano interno y externo en los proyectos de infraestructura?",
garantizando asi que la escala de Likert midiera efectivamente la capacidad operativa y no una
percepcion general de logistica.

En segundo lugar, se aplico un analisis de consistencia ldgica para asegurar que el
instrumento cubriera las dimensiones del modelo de madurez CP3M. Durante la prueba piloto, se
identifico que preguntas del tipo ";Como se miden los proyectos?" carecian de un marco de
referencia normativo, lo que llevé a su reestructuracion profesional hacia: ";Tiene la
organizacion unas politicas que describan la estandarizacion, medicion, control y mejora

continua de los procesos de administracion de proyectos organizacionales?".
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Este proceso de validacion no solo permitié ajustar la sintaxis de las 16 preguntas finales,
sino que también confirmé que las opciones de respuesta predefinidas eran mutuamente
excluyentes y exhaustivas. Este proceso fue acompanado por la tutora a cargo de esta
investigacion, cuya ayuda y evaluacion configuraria la tercera y ultima etapa de validacion de los
instrumentos de investigacion.

Revision Documental: Se realizara una revision de informes, procesos documentados,
estadisticas internas, y quejas a lo largo de un periodo de seis meses (afio 2024). Esta técnica
permitird establecer un contexto inicial, analizar la normativa vigente (legal y sanitaria), revisar
proyectos de infraestructura ejecutados, clasificar los tipos de proyectos, y determinar sus costos
asociados, estableciendo puntos de partida.

Fase 2: Andlisis de Elementos de una PMO para Fortalecer Procesos: En esta etapa se
procederd a organizar la informacion obtenida durante la Fase 1. Posteriormente, se llevara a
cabo un andlisis detallado y grafico de los resultados, utilizando como referencia el modelo
Organizational Project Management Maturity Model (OPM3). Esto permitira identificar los
elementos esenciales de una PMO que son necesarios para optimizar y fortalecer los procesos de
infraestructura ambulatoria inmobiliaria.

Fase 3: Disefio de un Plan para la Implementacion de la PMO: Con base en la
informacion validada y el andlisis realizado en la Fase 1 (Diagnostico) y la Fase 2 (Andlisis), se
procederd a la elaboracion de una propuesta. Esta consiste en el disefio de un plan de
implementacion para la Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) dentro del area de Gestion
Inmobiliaria, siguiendo la estructura y las recomendaciones del modelo OPM3 (Institute, 2013).

La propuesta de disefio e implementacion de los procedimientos aqui descritos se

fundamenta en un criterio de viabilidad técnica y operativa, considerando que las acciones
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proyectadas son alcanzables dentro del contexto organizacional actual. La factibilidad de esta
intervencion se sustenta en el hecho de que diversas capacidades criticas de gestion, como por
ejemplo la recopilacion de requisitos y la estimacion de duraciones, ya presentan una existencia
dentro de la empresa y con el diagndstico espera visualizar su estado y las oportunidades de
mejora. Por lo tanto, la propuesta no pretende la creacion de estructuras ajenas a la cultura de la
entidad, sino la formalizacion y estandarizacion de procesos bajo las areas de conocimiento del
PMBOK, garantizando que el transito hacia niveles superiores de madurez sea un proceso
organico y sostenible.

Finalmente, cabe decir que a partir de la rigurosidad cientifica que integra esta propuesta,
se ha generado un articulo académico como otro producto derivado. Dicho manuscrito, que
sintetiza los hallazgos del diagnostico y los pilares estratégicos del disefio de la PMO, sera

sometido a una revista cientifica pertinente para su revision por pares y posterior publicacion.
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Resultados y Discusion

Esta investigacion se desarrolld siguiendo las fases metodologicas establecidas en el
capitulo anterior, lo que permitié diagnosticar el estado actual del area de Gestion Inmobiliaria
de Audifarma S.A. en Pereira. A continuacion, se presentan los hallazgos de la Fase 1, centrada
en la medicion del grado de madurez a través de la aplicacion de un instrumento de recoleccion
de datos primarios.
Diagnostico del Grado de Madurez

El diagndstico se fundamento en la aplicacion de una encuesta semiestructurada y
validada (referenciada en el Apéndice A) a los 14 funcionarios que conforman el equipo del area
de Gestion Inmobiliaria. Los resultados arrojados por este instrumento ofrecen una vision clara
sobre las practicas actuales y los déficits en la estandarizacion de procesos, evidenciando areas
criticas que requieren fortalecimiento para avanzar hacia un modelo de Oficina de Gestion de
Proyectos (PMO).

A continuacion, se presentan los hallazgos detallados por pregunta, seguidos de su
respectiva interpretacion:
Pregunta 1: Estudios de Prefactibilidad y Analisis de Costos y Beneficios

Pregunta: ";Realiza la organizacion estudios de prefactibilidad y analisis de costos y
beneficios para los proyectos que desarrolla?"

Respuesta: De los 14 funcionarios que laboran para el area, el 50% respondio que la
compafiia frecuentemente realiza estudios de prefactibilidad, anélisis de costos y beneficios para
los proyectos, el 33% relaciona que definitivamente si realiza este proceso y el 17% relaciona

que solo ocasionalmente se realiza.
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Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados muestran una realidad dividida en
Audifarma S.A. Aunque una gran mayoria (83%) siente que estos estudios se realizan de forma
frecuente o definitiva, existe un 17% que los percibe solo como algo "ocasional". Segtin (Alvarez
Ovalle, 2023), para que una empresa alcance un nivel real de madurez, este tipo de analisis
financieros no deberian ser opcionales o depender del azar, sino ser un paso obligatorio y
documentado en todos los proyectos. Esta diferencia en las respuestas sugiere que la practica
existe, pero se aplica de forma desigual, posiblemente dependiendo de quién dirija el proyecto o
de qué tan grande sea la obra, lo cual sitta a la organizacion en un Nivel 1 o 2 de madurez segun
el modelo CP3M.

Desde el punto de vista de la investigacion, esta falta de consenso es muy reveladora.
Como explica (Aspeé, 2023), la encuesta permite sacar a la luz estas contradicciones que a veces
no se ven en los manuales oficiales. En la practica, esto tiene consecuencias graves: no tener
estudios de prefactibilidad estandarizados es una de las causas principales de los sobrecostos y
retrasos mencionados en el problema de esta tesis. Si el area de Gestion Inmobiliaria no adopta
una PMO de Control que unifique estos criterios, la empresa seguira enfrentando gastos
imprevistos que afectan su presupuesto y, en ultima instancia, la rapidez con la que se abren los
puntos de atencion para los usuarios.

Finalmente, el hecho de que no todos coincidan en que se hacen estos estudios podria
explicar por qué a veces hay dificultades para cumplir con las Resoluciones 3100 y 591, ya que
una planeacion incompleta desde el inicio pone en riesgo la habilitacion sanitaria de la
infraestructura.

Pregunta 2: Reconocimiento del Alineamiento Estratégico



55

Pregunta: ";Reconoce la organizacion la importancia del alineamiento estratégico de los
portafolios, programas y proyectos?".

Respuestas: De los 14 funcionarios del area, el 50% respondid que ocasionalmente hay
alineamiento de los portafolios y los proyectos, el 17% respondi6 que frecuentemente si hay
alineacion, el 16% responde que rara vez se ve esta alineacion y otro 17% dice que
definitivamente si se realiza.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados de esta pregunta revelan que la
mitad de los funcionarios (50%) percibe que el alineamiento entre los proyectos y la estrategia de
la empresa ocurre solo "ocasionalmente", y un 16% afirma que ocurre "rara vez". Esto significa
que la mayoria del equipo siente que los proyectos de infraestructura no siempre caminan de la
mano con las metas grandes de Audifarma S.A. Segin (Alvarez Ovalle, 2023), una de las
funciones principales de una PMO es asegurar que cada peso invertido y cada obra realizada
sirva para cumplir un objetivo estratégico; si esto ocurre solo a veces, la organizacion se
encuentra en un estado de madurez bajo, donde los esfuerzos se dispersan.

Esta desconexion podria explicar por qué, como se menciona en el problema de este
trabajo, existe una "crisis de cobertura" y fallas en la planeacion. Al no haber un alineamiento
constante, los proyectos de infraestructura ambulatoria se ejecutan para resolver la urgencia del
momento (como una multa o un traslado repentino), pero no como parte de un plan maestro de
crecimiento. Como se puede apreciar, el uso de la encuesta permitié que los trabajadores
expresaran esta falta de orden que muchas veces no se admite en los niveles directivos.

En términos de implicaciones, la falta de alineamiento estratégico provoca que los
recursos se utilicen de forma ineficiente. Si el area de Gestion Inmobiliaria no implementa una

PMO de Control que clasifique los proyectos en portafolios y programas claros, Audifarma
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seguira enfrentando el "deterioro del servicio al usuario" y las filas interminables, porque la
infraestructura no se esta planeando con una visién de largo plazo.
Pregunta 3: Politicas de Estandarizacion, Medicion, Control y Mejora Continua

Pregunta: "; Tiene la organizacién unas politicas que describan la estandarizacion,
medicion, control y mejora continua de los procesos de administracion de proyectos
organizacionales?"

Respuestas: De los 14 funcionarios del area, el 34% responde que ocasionalmente la
organizacion tiene politicas de estandarizacion, medicion, control y mejora continua en sus
proyectos, el 33% dice que frecuentemente se tienen y el 33% restante dice definitivamente si las
tienen, siendo estos los jefes los que dan este porcentaje.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados de esta pregunta revelan una
"brecha de conocimiento" institucional. Mientras que el 66% (dividido entre "frecuentemente" y
"definitivamente si") afirma que existen politicas de estandarizacion, pese a ser la mayoria,
resulta revelador que el 34% restante solo las perciba "ocasionalmente". Esta falta de difusion se
podria identificar como una limitacion en el conocimiento global de la informacion y podria
incluso reflejar deficiencia en el didlogo organizacional: esto podria reflejar el hecho de que la
informacion esté centralizada y no fluye.

En cuanto a las implicaciones, este hallazgo refuerza la necesidad de una PMO de
Control que no solo cree politicas, sino que se encargue de su "socializacion y cumplimiento
obligatorio". Sin una estandarizacion transversal, el drea de Gestion Inmobiliaria seguird
sufriendo de "procesos redundantes y errores repetidos" (Alvarez, 2023). Para cumplir con las

Resoluciones 3100 y 591, no basta con que el jefe o los encargados principales, por ejemplo,
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sepan la norma; es indispensable que el equipo operativo la aplique en cada checklist de
viabilidad para asegurar que la infraestructura sea apta desde el primer dia.
Pregunta 4: Captura y Aplicacion de Lecciones Aprendidas

Pregunta: "La organizacion captura y aplica las lecciones aprendidas de proyectos
pasados"

Respuestas: El 67% de los encuestados responde que la organizacion frecuentemente
aplica lecciones aprendidas en los proyectos ejecutados, mientras que un 33% responde que
ocasionalmente, es decir, que no es un proceso desconocido, pero tampoco se tiene claridad
cuales son las mejoras que deben aplicarse a los proyectos que requieren mejoras.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados indican que la gestion del
conocimiento en Audifarma S.A. es una practica reconocida pero ain en proceso de maduracion.
El hecho de que el 67% de los encuestados perciba que las lecciones aprendidas se aplican
"frecuentemente", frente a un 33% que lo sittia como algo "ocasional", revela que la situacion no
es critica pero no existe tampoco un sistema estandarizado para este fin. Segn (Alvarez Ovalle,
2023), una organizacion que no cuenta con un repositorio formal y sistematico de lecciones
aprendidas se encuentra en los niveles iniciales de madurez del modelo CP3M, ya que la mejora
continua depende més de la memoria individual de los empleados que de un proceso
institucional.

Al no haber una transferencia de conocimiento formal y reconocida por todos, muchos
errores en la planeacion de infraestructura son susceptibles a repetirse, lo que impacta
negativamente en la eficiencia de la cadena de valor. En términos de implicaciones, la ausencia
de una base de conocimientos centralizada dificulta que el area de Gestion Inmobiliaria aprenda

de los cierres de proyectos anteriores para optimizar las nuevas aperturas o remodelaciones.
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Pregunta 5: Estrategias para Retener el Conocimiento

Pregunta: "La organizacion establece estrategias para retener el conocimiento del recurso
humano interno y externo".

Respuestas: El 33% del personal responde que rara vez estas estrategias se utilizan, al
igual que el 33% que responde ocasionalmente. Esta evidencia que el conocimiento de quienes
pasan por el area de gestion inmobiliaria con mayor experiencia no se comparte o se difunde con
el fin de aplicarlo en los procesos de mejoras. El 17% que respondi6 frecuente y definitivamente
si, fue més encaminado por los cargos con mayores responsabilidades como coordinadores o jefe
inmobiliario.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados de esta pregunta muestran una
percepcion diversa sobre la gestion del capital intelectual en Audifarma S.A. Un 66% de los
encuestados sitla la frecuencia del uso de estas estrategias entre "rara vez" y "ocasionalmente",
lo que sugiere que los mecanismos para capturar la experiencia de los colaboradores no son
percibidos de manera uniforme por todo el equipo. No obstante, existe un 34% que identifica la
presencia frecuente o definitiva de estas estrategias, lo cual indica que la organizacion posee
iniciativas de retencion, aunque estas podrian estar mas visibles para los niveles de coordinacion
o jefatura.

Cabe decir que la retencion del conocimiento es un pilar fundamental para elevar el nivel
de madurez organizacional. Si el conocimiento técnico sobre infraestructura farmacéutica se
queda en silos o en roles especificos, la organizacion corre el riesgo de enfrentar una "curva de
aprendizaje" constante cada vez que hay rotacion de personal, afectando la eficiencia en la

planeacion de los proyectos inmobiliarios. En términos de implicaciones, el fortalecimiento de
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este punto es clave para la sostenibilidad del area de Gestién Inmobiliaria. La implementacion de
una PMO de Control permitiria que esas estrategias de retencion, que hoy el 34% ya reconoce, se
conviertan en procesos transversales y conocidos por todos. Esto aseguraria que la experiencia
acumulada en proyectos anteriores de apertura o remodelacion se comparta de forma efectiva,
reduciendo errores y garantizando que el cumplimiento de las Resoluciones 3100 y 591 no
dependa de la memoria de unos pocos, sino de un sistema institucional robusto que proteja la
cadena de valor.
Pregunta 6: Procesos Documentados y Estandarizados para Control y Seguimiento del
Alcance

Pregunta: "La organizacion establece y utiliza procesos documentados, estandarizados a
nivel de proyectos para procesos de control y seguimiento del alcance. Por ejemplo: Solicitud de
control de cambios y control integral de cambios."

Respuestas: De la totalidad de los funcionarios, el 33% responde que definitivamente si,
esto es claro en cuanto a formatos o gestion documental de la compaiia, pero la cifra tiende a
aumentar con el 33% de los que responden “Ocasionalmente”, pues se conocen los tipos de
formatos que maneja la compaiiia, pero cuando se generan cambios en los proyectos, la
tendencia de cambios y control se evidencia al final cuando se realizan las liquidaciones o cierres
de estos. Por esta razon el 17% responde que frecuentemente se realizan y el 17% responde que
rara vez se realiza.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados para esta pregunta reflejan una
base solida en cuanto a la existencia de herramientas documentales, pues una amplia mayoria de
los funcionarios (83%) reconoce la presencia de estos procesos en distintos niveles de frecuencia.

Es notable que un 33% de los participantes afirme de manera definitiva que estos procesos estan
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establecidos, lo que demuestra que Audifarma S.A. ya cuenta con formatos y una gestion
documental estructurada para el control de cambios. No obstante, el hecho de que otro 33%
perciba esta practica como "ocasional" y un 17% como "frecuente" indica que, si bien los
instrumentos existen, su aplicacion a lo largo del ciclo de vida del proyecto no es totalmente
uniforme.

En términos de implicaciones, este hallazgo es muy positivo para el disefio de la PMO de
Control, ya que no se parte de cero: los formatos ya son conocidos por el personal. El reto de la
PMO ser4 fortalecer el control integral de cambios durante la ejecucion para evitar que las
desviaciones de alcance impacten negativamente el presupuesto o los tiempos de entrega.
Pregunta 7: Procesos Estandarizados para el Cierre de Proyectos

Pregunta: ";La organizacion establece y utiliza procesos estandarizados a nivel de
proyecto para los procesos de cierre? Por ejemplo: Acta de cierre interna, evaluacion de proceso"

Respuestas: Los funcionarios que aprueban esta practica son el 33%, los que
frecuentemente la practican son también otro 33% pero el 34% responde que ocasionalmente se
realiza. Dando una mirada a procesos que pueden estar establecidos por la compaiiia, pero los
funcionarios no cuentan con la suficiente claridad de la ejecucion de estos.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados obtenidos reflejan una tendencia
favorable hacia la formalizacion del cierre de proyectos en Audifarma S.A. Un sélido 66% de los
encuestados afirma que estos procesos se utilizan de manera definitiva o frecuente, lo que
demuestra que herramientas como las actas de cierre y las evaluaciones de proceso ya forman
parte de la cultura operativa de una mayoria significativa del equipo. No obstante, existe un 34%

que reporta un uso "ocasional", lo que sugiere que, si bien el estandar existe en la compaiiia, su
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aplicacion no es totalmente uniforme o algunos funcionarios no tienen plena claridad sobre la
obligatoriedad de su ejecucion.

El cierre formal es una etapa critica para la madurez organizacional (Modelo CP3M),
pues es donde se consolida el éxito administrativo del proyecto. Que dos tercios del equipo
reconozcan la practica es un indicador de que la organizacion ha superado los niveles basicos de
informalidad, pero requiere de un esfuerzo adicional en la difusion y capacitacion para que ese
34% restante integre estas herramientas de manera consistente en todas sus obras.

En términos de implicaciones, este hallazgo es fundamental para la PMO de Control. La
infraestructura para el cierre ya esta creada y es aceptada por la mayoria; la labor de la PMO sera
actuar como un facilitador que garantice que el 100% de los proyectos inmobiliarios, ya sean
aperturas, traslados o remodelaciones, cuenten con su acta de cierre y evaluacion post-ejecucion.
Pregunta 8: Aplicacion de Evaluacion de Desempeiio de Proveedores

Pregunta: "La organizacion aplica evaluacion de desempefio de sus proveedores"

Respuestas: El 33% de los encuestados responde que definitivamente si se aplica, el 33%
responde que frecuentemente se realiza y el 34% responde que rara vez se aplica, esto se
interpreta como una implantacion parcial que requiere integrar la evaluacion en procesos de
contratacion y cierre.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados obtenidos reflejan un avance
significativo en la gestion de terceros, donde un s6lido 66% de los encuestados reconoce que la
evaluacion de proveedores es una practica establecida y recurrente en la organizacion. El hecho
de que un 33% la califique como "definitiva" indica que ya existen mecanismos formales de
control de calidad para los aliados externos. No obstante, existe un 34% que percibe que esta

practica se realiza "rara vez", lo que sugiere que la aplicacion de estas evaluaciones podria estar
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limitada a ciertos tipos de servicios o que atn no se ha integrado como un paso estandarizado
para la totalidad de los contratistas de infraestructura.

Desde el analisis de madurez organizacional, este escenario es caracteristico de una etapa
de transicion. Segun (Alvarez Ovalle, 2023), una gestion de proyectos robusta (Modelo CP3M)
requiere que el desempefio de los proveedores sea medido bajo criterios uniformes para
alimentar la base de datos de lecciones aprendidas.

En cuanto a las implicaciones para la PMO de Control, este hallazgo es una oportunidad
para fortalecer la cadena de valor. La PMO no necesita crear el proceso desde cero, sino
estandarizarlo para que ese 34% que hoy no lo percibe, lo incorpore como un requisito
obligatorio de cierre de proyecto.

Pregunta 9: Utilizacion de EDT (Estructura de Desglose de Trabajo)

Pregunta: "La organizacién utiliza EDT (Estructura de desglose de trabajo) en la
planificacion del alcance de sus proyectos."

Respuestas: El 50% de los funcionarios encuestados responden que ocasionalmente esta
estructura de trabajo es utilizada, el 33% responde que rara vez se utiliza y el 17% responde que
frecuentemente es utilizada.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados muestran que la Estructura de
Desglose de Trabajo (EDT) es una herramienta conocida dentro de Audifarma S.A., con un 67%
de los encuestados que reporta su uso entre ocasional y frecuente. No obstante, la respuesta
mayoritaria del 50% en la categoria "ocasionalmente", sumada a un 33% que indica que se usa
"rara vez", sugiere que la aplicacion de esta técnica de planeacion atn no se ha consolidado
como un estandar obligatorio en el ciclo de vida de los proyectos. La EDT es la base para una

gestion de proyectos exitosa, ya que permite descomponer el trabajo en componentes
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manejables; su uso intermitente suele estar asociado a niveles iniciales de madurez donde la
planeacion depende de la complejidad percibida del proyecto y no de un método
institucionalizado.

En términos de implicaciones, este hallazgo es una oportunidad clave para la PMO de
Control. Dado que el equipo ya identifica la herramienta, la labor de la oficina de proyectos sera
formalizar su uso obligatorio para todas las intervenciones inmobiliarias (aperturas, traslados o
remodelaciones).

Pregunta 10: Recopilacion de Requisitos para Definir el Alcance

Pregunta: "La organizacion recopila los requisitos necesarios para definir el alcance de
sus proyectos."

Respuestas: El 50% de los funcionarios responde que ocasionalmente la organizacion los
recopila, el 33% responde que frecuentemente los recopila y el 17% responde que
definitivamente si los realiza.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados obtenidos muestran una
aceptacion unanime de la importancia de recopilar requisitos, ya que la totalidad de los
funcionarios (100%) identifica que esta actividad se realiza en la organizacion. El hecho de que
la mitad de los participantes (50%) perciba la practica como "ocasional" sugiere que, si bien la
organizacion tiene el habito de recoger necesidades, el proceso podria no seguir un protocolo
rigido o uniforme para todos los tipos de proyectos inmobiliarios. La recopilacion de requisitos
podria considerarse un cimiento clave de la gestion del alcance; cuando esta fase es intermitente,
aumenta el riesgo de que el proyecto final no satisfaga las expectativas técnicas o funcionales de

los interesados.
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En términos de implicaciones, este hallazgo es sumamente util para la PMO de Control.
Dado que el equipo ya reconoce la necesidad de recopilar requisitos, la labor de la PMO sera
introducir herramientas formales, como una Matriz de Trazabilidad de Requisitos, que asegure
que cada necesidad técnica, operativa y legal sea validada con los stakeholders correspondientes.
Pregunta 11: Procesos Estandarizados para Validar el Alcance

Pregunta: "La organizacion tiene procesos estandarizados para validar el alcance de los
proyectos en ejecucion.”

Respuestas: El 33% de los funcionarios responde que frecuentemente la organizacion
tiene estos procesos, el 33% responde que ocasionalmente, el 17% responde que rara vez y el
17% responde que definitivamente si.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados para esta pregunta reflejan una
practica que se encuentra en una etapa de maduracion intermedia. Un 50% de los funcionarios
(repartido entre "definitivamente si" y "frecuentemente") percibe una estandarizacion so6lida en la
validacion del alcance, lo que demuestra que existen protocolos de revision que ya son exitosos
en una parte de la operacion. Sin embargo, el otro 50% de las respuestas se inclina hacia una
frecuencia "ocasional" o "rara vez", lo que sugiere que la rigurosidad de estas validaciones puede
variar dependiendo del tipo de proyecto inmobiliario o del equipo a cargo.

En cuanto a las implicaciones, este hallazgo fortalece la propuesta de una PMO de
Control. Dado que ya hay una base de funcionarios que aplica la validacion, la PMO debe
universalizar herramientas como las listas de verificacion (checklists) de infraestructura,
asegurando que cada fase de monitoreo y control sea innegociable. Esto es fundamental para
Audifarma S.A., pues una validacion de alcance estricta garantiza que los Centros de Atencion

Farmacéutica (CAF) cumplan con el 100% de los requisitos de las Resoluciones 3100 y 591
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antes de su apertura oficial, eliminando reprocesos y asegurando la continuidad del servicio al
usuario.
Pregunta 12: Establecimiento y Uso de Mediciones de Control
Pregunta: "La organizacion establece y utiliza mediciones a nivel de proyecto para los
procesos de facilitacion de control (verificacion de alcance, control de los cambios, del alcance
control de calendario, control de costes, control de calidad, seguimiento y control de riesgos)."
Respuestas: El 50% de los funcionarios responde ocasionalmente se realizan, el 33%
responde que frecuentemente, y el 17% responde que definitivamente si se realiza.
Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados revelan que Audifarma S.A. posee
una estructura de control activa y reconocida por la totalidad del equipo (100%). Es significativo
que el 50% de los funcionarios perciba estas mediciones como frecuentes o definitivas, lo que
demuestra que existen mecanismos de seguimiento en areas criticas como costos, calendario y
calidad. Sin embargo, la otra mitad del personal (50%) califica esta practica como "ocasional", lo
que sugiere que, si bien el control se ejecuta, podria carecer de una frecuencia estandarizada o de
indicadores (KPIs) de conocimiento universal para todo el equipo inmobiliario (Alvarez, 2023).
En términos de implicaciones, este diagndstico es un insumo directo para la PMO de
Control. La oficina de proyectos debe capitalizar el hecho de que el equipo ya estd habituado a
ser medido, para introducir un Tablero de Control (Dashboard) unificado. Al estandarizar las
mediciones de seguimiento y control de riesgos, se asegura que los proyectos de infraestructura
cumplan rigurosamente con los tiempos y especificaciones técnicas de las Resoluciones 3100 y
591. Esto garantiza que cualquier desviacion en la adecuacion de un Centro de Atencion
Farmacéutica (CAF) sea detectada a tiempo, protegiendo la inversion financiera y asegurando

que la planta fisica esté lista para la habilitacion sanitaria sin contratiempos.
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Pregunta 13: Utilizacion de Centrales de Planificacion de Cronograma

Pregunta: "La organizacion utiliza centrales de planificacion de cronograma (Definicion
de la actividad, secuenciacion de la actividad, estimacion de la actividad y desarrollo de
cronogramas)".

Respuestas: El 33% responde que frecuentemente la organizacion utiliza los cronogramas
y demas, otro 33% responde que ocasionalmente, el 17% rara vez y el 17% restante responde que
definitivamente si.

Interpretacion, andlisis e implicaciones: Los resultados para esta pregunta muestran una
base operativa con experiencia en la gestion del tiempo, ya que el 83% de los funcionarios
identifica el uso de cronogramas en sus proyectos. Es notable que un 50% sittie esta practica
entre "frecuente" y "definitivo", lo cual demuestra que existen capacidades técnicas dentro del
area para definir y secuenciar actividades. No obstante, la presencia de un 33% que lo percibe
como "ocasional" sugiere que, aunque las herramientas de planificacion estan disponibles, su
aplicacion sistematica podria variar seglin la complejidad del proyecto o la carga de trabajo del
momento.

En cuanto a las implicaciones para la PMO de Control, este hallazgo es alentador. La
labor de la oficina de proyectos no sera introducir un concepto nuevo, sino formalizar y
centralizar el uso de las centrales de planificacion. Al estandarizar la forma en que se definen y
secuencian las actividades de infraestructura, se asegura una alineacion mas precisa con los
plazos exigidos para la habilitacion de los Centros de Atencion Farmacéutica (CAF). Esto reduce

la incertidumbre en la cadena de valor y permite una mejor coordinacion con los stakeholders.
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Pregunta 14: Métodos Especificos para Estimar la Duracion de los Proyectos

Pregunta: ";La organizacion tiene métodos especificos para estimar la duracion de los
proyectos?".

Respuestas: El 50% de los funcionarios responde que frecuentemente se tienen los
métodos y el 50% restante responde que ocasionalmente se tienen los métodos.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Los resultados de esta pregunta reflejan un nivel
de conciencia técnica importante, ya que la totalidad del equipo (100%) reconoce la aplicacion
de métodos para calcular los tiempos de los proyectos. El hecho de que la mitad de los
encuestados (50%) perciba que esto se hace con una frecuencia alta ("frecuentemente") sugiere
que el area de Gestion Inmobiliaria ya utiliza herramientas de planificacion que son efectivas en
gran parte de su operacion. Sin embargo, la otra mitad del equipo (50%) que reporta una
frecuencia "ocasional" indica que la metodologia de estimacion podria estar variando seglin el
tipo de intervencion o la experiencia del profesional a cargo.

En términos de implicaciones para la PMO de Control, este diagndstico es un punto de
partida muy sélido. La oficina de proyectos debe aprovechar que el 100% del personal ya aplica
métodos de estimacion para introducir técnicas estandarizadas (como la estimacion por tres
puntos o el uso de andlogos historicos). Esto es vital para Audifarma S.A., ya que mejorar la
precision en la duracion de los proyectos ayuda a reducir esos tiempos de espera que superan los
30 dias mencionados en el problema de investigacion. Una estimacion técnica y certera garantiza
que la adecuacion de los Centros de Atencion Farmacéutica (CAF) cumpla con los cronogramas
prometidos a la operacion y se ajuste a las regulaciones.

Pregunta 15: Integracion de Softwares para la Gestion de Cronograma y Costos

Pregunta: "La organizacion integra softwares para la gestion del cronograma y costos."
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Respuestas: El 33% de los funcionarios responde que nunca se ha utilizado esta
integracion, otro 33% responde que rara vez se ha utilizado, un 17% responde ocasionalmente y
el 17% restante responde, definitivamente si se ha utilizado.

Interpretacion, analisis e implicaciones: Como analisis de la pregunta 15, se identifica
una fuerte brecha en el manejo de recursos tecnoldgicos. La suma de "nunca" y "rara vez" (66%)
indica que la gestion de proyectos depende en gran medida de herramientas basicas o manuales.
Esto conlleva a sugerir evaluar herramientas especializadas como Microsoft Project o soluciones
PMO que permitan la gestion integrada de cronograma y costos.

Pregunta 16: Aplicacion de Diferentes Métodos para la Estimacion de Presupuestos

Pregunta: ";La organizacion aplica diferentes métodos para la estimacion de los
presupuestos base de los proyectos?".

Respuestas: El 50% de los funcionarios responde que frecuentemente se aplican, el 33%
responde que ocasionalmente se realizan y el 17% que rara vez se realiza.

Interpretacion, analisis e implicaciones: El analisis de esta practica se evidencia con
métodos de estimacion que estan creciendo en la compatfiia, pero que no estan consolidados en
una metodologia estandarizada y transversal. Esto se debe fortalecer con procesos de
capacitacion que cubran diversas técnicas de estimacion (e.g., paramétrica, andloga) y con la
parametrizacion de bases de datos historicas para mejorar la precision de los presupuestos base.
Segunda Encuesta Sobre Practicas Frecuentes en la Organizacion

En la segunda encuesta se identifica que las practicas son frecuentes en la organizacion,
estas son aplicadas de forma consciente aun que se pueden fortalecer mucho mas, los procesos
técnicos tienen un uso limitado las EDT, la validacion de alcances, mediciones de desempeiio, la

planeacion y los cronogramas son de ocasional aplicacion, pero no de una estandarizacion
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completa. Se identifica una debilidad en el manejo de recursos, esta integracion entre los
cronogramas, la estimacion de presupuestos presenta bajas e identifican brechas significativas en
la madurez de los proyectos y de la organizacion.

Las estrategias de gestion del conocimiento y el involucramiento de las partes o de los
interesados estan sub desarrolladas, no existen mecanismos de participacion y transferencia del
conocimiento. Finalizando el andlisis de las encuestas semiestructuradas la mayoria de los
procesos estan parcialmente implementados lo que refleja una transicion hacia un mayor modelo
de madurez, pero aun lejos de una aplicacion robusta y homogénea.

Revision Documental

Durante un periodo de 6 meses en el ano 2024 se realizo la revision de informes,
procesos escritos, estadisticas internas, quejas, entre otros documentos. De igual forma, se hizo
una revision completa a las plataformas digitales de AUDIFARMA S.A. En concreto, se ingreso
a las bases de datos de los proyectos, estas bases de datos nos permiten analizar diferentes tipos
de informacion que contribuye al diagndstico inicial. Como, por ejemplo, se obtuvo informacion
de la cantidad de peticiones que, en un mes, un semestre y hasta en un afio llegan al area de
gestion inmobiliaria y de qué tipo son. Esto permite segmentar el nivel de requerimientos que a
nivel nacional hoy la compaiiia requiere atencion y darle un nivel de interés segtn su

complejidad o importancia.
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Fase 1: Diagnostico de la Situacion en Audifarma
Estado de los Proyectos de Centros de Atencion Farmacéutica Ambulatoria
Como primer analisis de la informacion del area de gestion inmobiliaria se presento el
numero de requerimientos por medio del software de la compafiia, dicha informacion arroj6 el
tipo de requerimiento en cada CAF y el tipo de intervencion que se requiere.
Diagnosticos en Gestion de Proyectos
Figura 6

Categoria de Peticiones por Mes

Categoria De Peticiones por Mes

= Construccion de obras civiles y redes eléctricas

= Mantenimientos Correctivos Edificaciones /
Civiles y Eléctricos

Mantenimiento Correctivo de Equipos
CIUDADES PRINCIPALES

® Productos especiales de Fabricacion CAM

= Mantenimiento correctivo de Equipos CIUDADES
INTERMEDIAS Y COSTA

= Mantenimiento Correctivo Mobiliario CIUDADES
PRINCIPALES

m Servicio De Fumigacion

m Actualizacion Planos Arquitecténicos

= Apertura, traslado, Ampliaciones y cierre de
Centros de Atencion

m Avisos y sefalizacion
® Instalaciones equipos, mobiliario y elementos

m Evaluacion De Locales para Apertura o Traslado
de CAF, CAFH o IPS

= Mantenimiento Correctivo iliario CIUDADES
INTERMEDIAS Y COSTA

m Servicios Mantenimientos Prioritarios

Nota. Clasificacion detallada de las peticiones mensuales por tipo de intervencion y su peso

relativo en la operacion de Audifarma S.A. Fuente. Audifarma S.A., 2024.
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En el grafico nimero 3 se puede evidenciar en el Gltimo semestre del afio 2024, la
cantidad de solicitudes formales que recepcion la organizacion en cuanto a procesos de mejoras
de infraestructura, como se puede evidenciar no solamente se tienen en cuenta obras de
adecuaciones, sino también mantenimientos, sefializaciones, tramites legales y hasta equipos.

Esta demanda de solicitudes internas se debe a las solicitudes o requerimientos por parte
de los clientes de maneta externa, como lo son las IPS o EPS. Clientes que dentro de sus
operaciones habituales responden a unos estandares de funcionamiento y habilitacion.

El 4rea de gestion inmobiliaria es el eje fundamental para la resolucion de solicitudes
teniendo en cuenta un equipo de trabajo que debe estar capacitado y no solamente capacitado
sino también familiarizado con el funcionamiento de estos centros de atencidon farmacéutico
(CAF).

Cabe decir que esta informacion es variable debido a los multiples requerimientos que
pueden llegar ya sean por los clientes, por los entes de control o incluso por los mismos
funcionarios de parte interna de la operacion.

A continuacion, en la Figura 7 se puede evidenciar la cantidad de proyectos en el ultimo
semestre ejecutados por la compaiiia, dentro de estos se subdivide el tipo de intervencion, ya sea

una apertura, un cietrre, una ampliacion, un traslado o una intervencién minima.
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Figura 7

Liquidacién de Proyectos Audifarma S.A. 2024 (Ultimo Trimestre)

Liquidacion de proyectos ultimo trimestre 2024

7
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5
4
3 3
0
NO NO NO NO

CUMPLE

[e)]
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N

CUMPLE CUMPLE
CUMPLE CUMPLE CUMPLE CUMPLE

AMPLIACION APERTURA CIERRE INTERVENCIONTRASLADO

Nota. Comparativa de la ejecucion financiera que revela un desfase critico entre el presupuesto
estimado y la liquidacion final, alcanzando un sobrecosto total de $ 2.977.016.761 en el ultimo

trimestre. Fuente. Audifarma S.A., 2024.

Respecto a informacion sobre los proyectos de ampliacion se encuentra la Figura 8:
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Figura 8

Proyectos de Ampliacion Segiin Ultimo Trimestre

EJECUCION DE AMPLIACIONES
300%

273%
250%
200%

150% 136%

100% 95% p— ]
- 73%
50% I
0%

AMPLIACION ~ AMPLIACION  AMPLIACION  AMPLIACION ~ AMPLIACION  AMPLIACION  AMPLIACION

Nota. Analisis individual de la ejecucion de ampliaciones donde se observan desviaciones

criticas que superan el 200% en casos especificos. Fuente. Audifarma S.A., 2024.

En el grafico 5 se puede establecer que en el ultimo semestre del afo 2024 los proyectos
que se ejecutaron dentro de la compaiiia como Ampliaciones tuvieron un promedio de 57% los
proyectos se sobren ejecutan en su presupuesto inicial, solo el 43% se mantuvieron en su margen
de ejecucion o genero alguna eficiencia al final de este.

Respecto a informacion sobre los proyectos de apertura se encuentra la Figura 9:



Figura 9

Proyectos de Apertura Ultimo Trimestre

Ejecucion de aperturas

180% 171%

160%

140%
120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

APERTURA
APERTURA
APERTURA

APERTURA

APERTURA

Nota. Representacion del cumplimiento presupuestal en aperturas donde se evidencia que todos

los proyectos superaron el 100% de la ejecucion planeada. Fuente. Audifarma S.A., 2024.

En la Figura 9 se puede establecer que en el Gltimo semestre del afio en curso los
proyectos de apertura que se ejecutaron por parte de Audifarma S.A tuvieron sobre ejecucion

entre los 13% adicionales hasta los 71% del valor adicional presupuesto, cifra que genera

alarmas econdmicas debido a que su 100% de proyectos nuevos estan siendo sobre ejecutados

del valor inicial.

Respecto a informacion sobre los proyectos de cierre del ultimo trimestre se encuentra la

Figura 10:
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Figura 10

Proyecto de Cierre Ultimo Trimestre 2024

EJECUCION DE CIERRES

250%

1979
200% &

150%

100%

100%
¢ 84%.... 84%
.............. o 74%
........ ‘1 _7%_“-”.” ‘.‘_."
) I I I ......... 3
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CIERRE CIERRE CIERRE CIERRE CIERRE CIERRE CIERRE CIERRE

Nota. Relacion del cumplimiento presupuestal en actividades de cierre, destacando una tendencia
mayoritaria hacia la subejecucion, con excepcion de un caso atipico que alcanzo el 197%.

Fuente. Audifarma S.A., 2024.

En la Figura 10 se puede establecer que en el ultimo semestre del aio en curso los
proyectos de cierre que se ejecutaron por parte de Audifarma S.A disminuye el indice de sobre
ejecuciones exceptuando un pequefio porcentaje, ya que por el contrario lo proyectos que
debieron cerrarse un 90% de estos cumplié con el valor inicialmente presupuestado, incluso con
eficiencias hasta de un 50% en algunos.

Respecto a informacidn sobre los proyectos de intervencion en septiembre:
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Figura 11

Proyectos de Intervencion Mes de Septiembre

EJECUCION DE INTERVENCIONES

120%

100% 100% 100%
100%

INTERVENCION INTERVENCION INTERVENCION

Nota. Seguimiento del cumplimiento presupuestal para el mes de septiembre en el que se observa

un nivel de ejecucion 6ptimo y uniforme en todos los proyectos registrados. Fuente. Audifarma

S.A., 2024.

En la Figura 11 se puede establecer que en el Gltimo semestre del afio en curos los
proyectos de intervencion que se ejecutaron por parte de Audifarma S.A cumplieron a cabalidad

con su valor presupuestado dando un indice del 100% de cumplimiento de los mismo.
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Proyectos de Traslado Mes de Septiembre

EJECUCION DE TRASLADOS
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TRASLADO
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Nota. Analisis del cumplimiento presupuestal en traslados donde se evidencia que la totalidad de

los proyectos presentan una sobre-ejecucion significativa, alcanzando picos de hasta el 188%.

Fuente. Audifarma S.A., 2024.

En la Figura 12 se puede establecer que en el Gltimo semestre del afio 2024 en curos los
proyectos de traslado que se ejecutaron por parte de Audifarma S.A evidenciaron un 100% de

sobre ejecucion con porcentajes entre el 13% adicional al valor presupuestado como hasta el

88% del total del valor presupuestado.

Con el fin de identificar la estructura jerarquica en la Figura 6 se presenta el organigrama

del area de gestion inmobiliaria.



78

Figura 13

Organigrama Actual

Gerente del area

Tefe
Inmobiliario
|
Coordinador de proyectos Coordinador de mantenimientos

I T ]
Analistas de
arrendamientos

Auxiliares de Auxiliares de Dibujantes o pasantes

analistas arrendamientos de arquitectura

Analistas de proyectos Arquitectos

Nota. Representacion visual de la estructura jerarquica actual del area de Gestion Inmobiliaria,
identificando los roles de jefatura, analistas y personal operativo. Fuente. Audifarma, 2026.
Teniendo en cuenta el diagnostico anteriormente realizado, dentro del ultimo afio se pudo
realizar una valoracion de carga de proyectos y analizar la eficacia del personal operativo. Se
dividen los 4 trimestres del afio, de acuerdo con la cantidad de proyectos, con una carga laboral

por mes y el numero o la cantidad de personal a cargo de cada uno de estos.
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Figura 14

Carga Laboral Ario 2024

Carga Laboral Afo 2024

140
120
100
80
60

iiLm_l._IL

TRIM | TRIM I TRIM I TRIM IV

M Proyectos Proyectos X MES M Arquitectos M Analistas B Auxiliares

Nota. Evolucion de la carga operativa trimestral que demuestra un incremento exponencial de
proyectos en el ultimo periodo del afio, manteniendo la misma disponibilidad de talento humano.

Fuente. Audifarma S.A., 2024.

En el analisis de la Figura 14 se puede evidenciar, el porcentaje trimestral segin la
cantidad de proyectos. Una de las fechas méas sobre cargadas laboralmente es el ultimo trimestre
del afio, teniendo en cuenta los multiples requerimientos de los clientes, cambios en los
gobiernos de turno o nuevas unidades de negocio.

Con un promedio de 125 proyectos ejecutados, la informacion que se obtiene dentro de
las bases de datos de la compaiiia son que 42 proyectos se estarian ejecutando cada mes, por el
numero de arquitectos a cargo de los proyectos seria un promedio de 15 proyectos por arquitecto.

Este seria un total de proyectos ejecutados a fin de mes por cada uno de estos, siendo una

cifra bastante alta, teniendo en cuenta que, dentro de los tiempos de ejecucion, seguimiento y
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cierre de proyectos, se suma el trabajo de nuevas solicitudes de proyectos, actualizaciones en las
dinamicas organizacionales, actualizacidén de precios en materias primas y mano de obra, donde
al final el ejercicio de PHVA planear, hacer, verificar y actuar. Conlleva al equipo de trabajo a
entregar resultados poco eficientes para la compania. Dando como resultados proyectos sobre
ejecutados, proyectos con bajo indice de planeacion y aprobacion.

En la tabla 3 se realiz6 un analisis de acuerdo con la cantidad de proyectos en promedio
que se requieren en la compafiia mes a mes y como cada uno de estos es viabilizado, ejecutado y
cuantas, de estas personas anteriormente mencionadas, gestiona y aporta a la construccion y

seguimiento de este.

Tabla 3

Comportamiento de Proyectos Inmobiliarios Primer Semestre del Afio 2024

Categoria ene-24 feb-24 mar-24 abr-24 may-24 jun-24 jul-24 ago-24
Aprobado 10 19 12 13 9 10 20 27
Ejecutados 10 15 18 16 13 6 21 15
Total 20 34 30 29 22 16 41 42
Grupos de trabajo 2 2 2 2 2 2 2 2
Proyectos/Grupos 10 17 15 15 11 8 21 21

Nota. Consolidado mensual del flujo de proyectos inmobiliarios que permite observar la relacion
entre la aprobacion, ejecucion y la carga asignada por cada grupo de trabajo. Fuente. Audifarma

S.A., 2024,
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El comportamiento de proyectos inmobiliarios se encuentra enlazado con las nuevas
unidades de negocio que dentro de la compaiiia se ejecutan con un area denominada como
Planeacion de la Demanda, en esta influyen muchas mas areas quienes conjuntamente con el area
de gestion inmobiliaria, realizan una serie de requerimientos los cuales deben salir a ejecucion de
tal manera que cumpla con un presupuesto asignado por la gerencia del area y los proyectos no
excedan el tope o el monto asignado cada afo para la ejecucion de proyectos.

Aunque la curva no es constante, en diversas fechas esta puede disminuir, pero en su gran
mayoria siempre tiende a aumentar. Se puede evidenciar que las células como se le ha querido
llamar a los grupos de personas o grupos de trabajo que ejecutan estos proyectos desde el area de
gestion inmobiliaria, siempre son la misma cantidad. Generando una carga laboral mayor pero
asi mismo esta no cuenta con un soporte o una ayuda que genere una disminucion o aceleracion
en la ejecucion de los proyectos de manera satisfactoria.

Bajo esta célula de trabajo se desarrollan el 100% de los proyectos de infraestructura de
la organizacion, por lo tanto, se prepararon una serie de preguntas o andlisis para todo el equipo
con el fin de identificar en que parte del proceso de gestion, planeacion, ejecucion y seguimiento
de proyectos, la compaiiia podria estar en ineficiencia.

Diagnostico del Grado de Madurez de la Organizacion Bajo el Modelo de OPM3

De acuerdo con la investigacion realizada desde el marco tedrico y evidenciando las
falencias que la organizacion presenta en la cada vez mas deficiente labor que presentan gran
parte de los proyectos, se deberad determinar el nivel de madurez de la compafiia por medio del
modelo de madurez OPM3. Este modelo permite: 1 Estandarizar procesos, 2 Medirlos, 3

Controlarlos y 4 generar una mejora continua.
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Tras analizar las variables de Madurez, Desarrollo, Proceso y Mejores practicas, se

procedera seguidamente a analizar los datos que se obtuvieron de las encuestas al personal que se

desempefia en el area de gestion inmobiliaria dando a conocer el nivel de entendimiento en la

ejecucion de proyectos.

Las preguntas realizadas se desarrollaron inicamente en el area de gestion inmobiliaria,

como area responsable de la planeacion, ejecucion, seguimiento y control de los proyectos.

Dentro del organigrama se seleccionaron a todos los arquitectos encargados de estos ciclos,

analistas de proyectos y jefes inmediatos. Teniendo en cuenta que estas son las 100%

involucradas en la construccion y desarrollo de proyectos.

Analisis de Encuestas

Tabla 4

Tabulacion de Encuestas

Ciclo Proceso No Proceso Proceso Total
Implementado Parcialmente Completamente
Implementado Implementado
Planeacion 5 7 2 14
Estandarizacion 5 7 2 14
Mejora Continua 9 4 1 14
Evaluacion 5 7 2 14
Medicion 8 5 1 14
Control 8 4 2 14
TOTAL 40 34 10 84

Nota. Este es el resultado de la encuesta 1 (ver Apéndice A).

La tabulacion de la encuesta, reflejada en la Tabla 4, arrojé un veredicto claro sobre el

nivel de madurez del area de Gestion Inmobiliaria, situdndolo en la categoria Baja (20-40%) del

modelo OPM3. Al consolidar las 84 respuestas obtenidas a lo largo de los seis ciclos de gestion
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(Planeacion, Estandarizacion, Mejora Continua, Evaluacion, Medicion y Control), se observa
que la gran mayoria de las practicas se encuentran en estado de "Proceso No Implementado" (40
respuestas) o "Proceso Parcialmente Implementado" (34 respuestas), sumando casi el 88% de los
hallazgos. Este resultado es la evidencia fundamental de que el area opera actualmente bajo un
modelo reactivo e intuitivo, donde el éxito de los proyectos depende mas del conocimiento
individual que de la aplicacion consistente de estandares organizacionales.

El analisis ciclo por ciclo revela que las mayores deficiencias se concentran en las
practicas de aprendizaje y seguimiento. Especificamente, los ciclos de Mejora Continua y
Medicion/Control son los mas criticos, registrando el mayor nimero de respuestas en la columna
"Proceso No Implementado". Esta carencia en la medicion y el control explica directamente los
problemas de la operacion: si la organizacion no mide de manera consistente, es imposible
identificar desviaciones presupuestales o de cronograma a tiempo, ni puede capturar las
lecciones aprendidas para evitar errores futuros.

Tabla 5

Ponderacion de Nivel de Madurez

Porcentaje de madurez Nivel de madurez
0-20% Muy Baja

20-40 Baja

40-60 Media

60-80 Alta

80-100 Muy Alta

Nota. La tabla evalua seis ciclos criticos de gestion, asignando un puntaje basado en la

percepcion y evidencia recolectada del equipo de trabajo. Fuente. Autora.
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De acuerdo con el analisis de la encuetas en la tabla 5 se pondera el nivel de madurez del
area de gestion inmobiliaria corresponde a un nivel medio bajo de madurez de 20-40%, este
analisis permite dar a conocer las 4reas que se deben implementar, fortalecer o mejorar con el fin
de obtener mayor eficiencia de proyectos.

En la Figura 15 se presenta la ponderacion de la encuesta (Apéndice A) se evidencia que
la base de los procesos no implementados se encuentra en un 36%, con los procesos parcialmente
implementados el andlisis arrojo que el 50% lo estan y solo el 14% se evidencio que no
implementados.

Figura 15

Nivel de Madurez del Area

Respuestas
16 64% 70%
L4 57% 57%
14 60%
50% 50% 50% ® L
12 ° ° ° 50%
10 36% 36% 36% 36% 40%
8 L 29% ) o
6 30%
a 14% 14% 14% 14% 20%
® 7%
2 10%
2 2 1 2
0 0%
Planeacion Estandarizacion Mejora Evaluacién Medicién Control
continua
B No implementado m Parcialmente implementado

Completamente implementado = Total
® No implementado ® Parcialmente implementado
® Completamente implementado

Nota. Gréfico estadistico que refleja el diagndstico inicial del area, situando su nivel de madurez

en un rango bajo (20-40%) segun los resultados de la encuesta aplicada. Fuente. Autora.
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En las siguientes graficas se podra identificar el nivel de madurez y para cada tipo de

proceso cudl es su estado actual con el fin de poder entrar a fortalecer luego dichos procesos.

Figura 16
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Nota. Esta figura ilustra que la mayor deficiencia en la gestion inmobiliaria radica en la mejora
continua y el control, donde el 64% de los funcionarios identifica la falta de procesos claros para

optimizar los proyectos. Fuente. Audifarma, 2025.

En la Figura 16 los procesos no implementados muestran una baja en las fases de inicio y
estandarizacion, el 36% de los funcionarios del area de gestion inmobiliaria alude que estos
procesos no estdn 100% implementados o que su proceso en algunas oportunidades suele ser
desconocido, a comparacion de los procesos de mejora continua, el 64% de los encuestados

evidencia que las mejoras continuas en los proyectos no cuentan con un proceso claro. Para la
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fase de evaluacion el 36% acusa de no esta implementado, mientras el 57% en medicion y
control es el segundo resultado con mayor incidencia.
Figura 17

Procesos Parcialmente Implementados
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Nota. La grafica revela que el control y la mejora continua son los procesos con mayores
deficiencias de implementacion, alcanzando un 57% de percepcion negativa, lo que confirma un
bajo nivel de madurez organizacional vinculado a pérdidas econdmicas y falta de rigor

presupuestal. Fuente. Audifarma, 2025.

La Figura 17 identifica los procesos parcialmente implementados, en consecuencia, la
mejora continua sigue siendo uno de los procesos con menor claridad en los funcionarios,
seguido de la medicion y control con un 57% de ponderacion al indicar que estos procesos se

realizan aun defectuosamente. Por otro lado, los componentes con més baja ponderacion con un
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36% son la planeacion, la estandarizacion y la evaluacion se evidencia que son proceso que estan
implementados, pero siguen existiendo vacios por parte de los funcionarios que los ejecutan.

En suma, se puede apreciar, como ya se ha mencionado, un nivel bajo de madurez,
evidenciando pérdidas econdmicas y falta de control presupuestal.
Figura 18

Procesos Completamente Implementados
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Nota. La Figura 18 ratifica la inmadurez organizacional al mostrar que solo el 14% de los procesos
clave estan plenamente integrados, mientras que la medicion y la mejora continua alcanzan apenas
un 7%, subrayando la urgencia de formalizar una estructura de gestion robusta. Fuente. Audifarma,
2025.

La Figura 18 evidencia el bajo nivel de madurez del area, destacando que solo el 14% de
los procesos, en ciclos clave como Planeacion, Estandarizacion, Evaluacion y Control, se
consideran de completa implementacion por parte de los funcionarios. Aun maés critico, los ciclos

de Mejora Continua y Medicion muestran el porcentaje de implementacion mas bajo, registrando
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apenas un 7% de aprobacion. Estos datos confirman la necesidad urgente de formalizar una
estructura que eleve el estandar de gestion.

Para finalizar el anélisis de las respuestas del (Apéndice A) se resalta que los proceso en
la organizacion se encuentran parcialmente presentes, pero no tangibles, una de las grandes
falencias es el desconocimiento en la ruta de los ellos, no existe documentacion que permita

alinear rutas de trabajo con resultados, lo que dispersa en general las responsabilidades del area.
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Fase 2: Analisis de los Elementos de una PMO que Permitan Fortalecer los Procesos de
Infraestructura Ambulatoria Inmobiliaria

El inicio de la Fase 2, enfocada en el analisis de los elementos clave para la constitucion
de la Oficina de Gestion de Proyectos (PMO), se fundamenta directamente en los resultados
concluyentes de la Fase 1. El diagnostico exhaustivo, realizado mediante la aplicacion de
encuestas semiestructuradas al equipo de Gestion Inmobiliaria y la ponderacion bajo la
metodologia OPM3, revel6 un nivel de madurez Bajo (20-40%). Este nivel no es solo una
métrica, sino la prueba de una gestion reactiva, donde el éxito de los proyectos de infraestructura
ambulatoria ha dependido histéricamente del conocimiento tacito y la experiencia individual,
mas que de procesos documentados y estandarizados.

La necesidad de esta transicion se hace palpable al revisar las cifras méas criticas del
diagnéstico. Los ciclos de Mejora Continua y Medicion obtuvieron los porcentajes de
implementacion mas bajos, registrando apenas un 7% de procesos completamente ejecutados.
Esta debilidad estructural en el aprendizaje organizacional y la carencia de métricas consistentes
se traduce directamente en las deficiencias operacionales identificadas, tales como la constante
sobre-ejecucion presupuestal y los retrasos en la entrega de los Centros de Atencion
Farmacéutica (CAF). Estos hallazgos exigen que la PMO sea disefiada con un enfoque claro en
el control de costos, la trazabilidad y la retencion del conocimiento.

En este contexto, el principal objetivo de la Fase 2 es definir con precision la arquitectura
de la PMO. Dada la naturaleza de los proyectos de Audifarma, que se centran en la
infraestructura propia del area (adecuaciones, traslados y nuevas aperturas), se propone un

modelo de PMO de Control. Este enfoque permitird conservar la responsabilidad de ejecucion
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sobre los proyectos de infraestructura en el area de Gestién Inmobiliaria, mientras la PMO asume
el rol de entidad centralizada para la estandarizacion, la documentacion y el monitoreo.
Elementos de una PMO que Permiten Fortalecer los Procesos de Infraestructura

Se analizaron los elementos que componen la oficina de gestion de proyectos (PMO)

Después de realizar una revision se definieron estas consideraciones:

Dentro de las areas del conocimiento del PMBOK los formatos de los procedimientos es
el tipo de metodologia 4gil donde se presenta un panorama mucho mas claro para las personas
que desarrollan proyectos como las que llegan y deben adaptarse al proceso. Cuando se mide
desde un inicio, se controla y se mejoran los procesos los resultados son mucho maés positivos.

Para el desarrollo y estructura de la oficina de gestion de proyectos (PMO) se
identificaron los interesados con la definicion de roles, responsabilidades y alcances de cada
cargo. Se realiza una definicion de requisitos por parte de cada CAF en sus diferentes fases
(cierre — traslado — ampliacion — remodelacion).

Tipo de PMO

Para elegir el tipo de PMO de una empresa se debe tener en cuenta la variacion que se

presenta en cuanto a la responsabilidad y grado de influencia que cada empresa tenga en el resto

de las organizaciones Segun el Project Management Institute (PMI) se clasifican en tres tipos:

e PMO de Apoyo
e PMO de Control
e PMO Directiva
Basados en el analisis de la informacion encontrada y las caracteristicas de los tipos de
PMO se tiene que para este tipo de empresa serd una PMO de control, la cual se explica a

continuacion.
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PMO de Control

Las PMO de control proporcionan soporte y exigen cumplimiento por diferentes medios.
Esta PMO ejerce un grado de control moderado. Este cumplimiento puede implicar: La
adopcion de marcos o metodologias de direccion de proyectos; El uso de plantillas, formularios,
procedimientos y herramientas especifico y la conformidad con los marcos de gobernanza.
(Institute., 2017)

Para una PMO de control se tienen en cuenta los siguientes elementos:

Mision y Vision de la PMO

Mision: Se propone la Mision de la oficina de gestion de proyectos (PMO) para el area
de gestion inmobiliaria de la Audifarma S.A Pereira, serd tener un canal de informacion veridica.
De esta forma se puede consolidar su informacion y se permite realizar un seguimiento
estratégico a los proyectos de infraestructura farmacéutica, manteniendo su mejora continua y
realizando la direccion de proyectos con mayores casos de €xito en la estructuracion de
proyectos.

Vision: La vision de la PMO para el area de gestion inmobiliaria serd en 2 anos
representar la oficina con mejores eficiencias de recursos para Audifarma S.A con proyectos
mejor ejecutados y dando cumplimiento a la normatividad que lo rige en su totalidad.
Funciones de la PMO

Para el desarrollo y propuesta de disefio se plantea establecer previamente la definicion
de las funciones de la oficina de gestion de proyectos del area de gestion inmobiliaria son:

Realizar fase de diagndstico de toda la infraestructura inmobiliaria tipo ambulatoria.

Realizar mapeo de locales con propuesta de disefio de planimetria y la ejecucion de los

diferentes tramites legales relacionados para la contratacion de los inmuebles.
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Realizar la construccion de presupuestos.

Realizar la evaluacion de la viabilidad

Realizar procesos de ejecucion de obra, la responsabilidad de la seleccion de
proveedores, la contratacion de inmuebles con arrendamientos y condiciones. Los tipos de
contratos y liquidaciones.

Realizar las gestiones de planeacion de obra con su respectivo seguimiento y post entrega
del proyecto inmobiliario.

Fortalecimiento de Formatos

Este documento es un instrumento que sintetiza la tipologia de proyectos y las
caracteristicas de los indicadores, donde se describe todo el proceso de identificacion de este
para su estructura y desarrollo. Los siguientes formatos tuvieron modificacion en su estructura
logrando dar cumplimiento a las fases de planeacion, ejecucion, control, cierre y mejora
continua.

De acuerdo con este analisis se realizaron propuesta para una nueva version en los
formatos, los cuales, para mayor comprension han sido divididos en tres grupos principales que
son los siguientes:

Instrumentos de Viabilizacion y Control Técnico de Infraestructura

En la fase de inicio y planeacion, la precision en el diagndstico fisico es el factor critico
para mitigar riesgos de habilitacion y sobrecostos por vicios ocultos. Esta categoria agrupa
herramientas que transforman la inspeccion subjetiva en una validacion técnica estandarizada.

1. Analisis de infraestructura de recepcion (ver Apéndice B).

Justificacion de su implementacion: Este formato se establece como el requisito de

entrada obligatorio para cualquier inmueble. Su proposito es identificar la brecha entre el estado
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actual del local y las exigencias de las Resoluciones 3100 y 591. Sin este analisis, la
organizacion asume riesgos de infraestructura que no pueden ser corregidos posteriormente sin
una inversion masiva.

Analisis técnico basado en el instrumento: El Apéndice Bintroduce una "Perspectiva de
areas" que segmenta el analisis en componentes criticos. Por ejemplo, evaliia de manera
especifica la viabilidad de la "Red contra incendios" y la "Red eléctrica", asignando una
valoracion cualitativa que condiciona la aprobacion del proyecto. Este nivel de detalle asegura
que se identifiquen necesidades de adecuacion estructural antes de firmar contratos de
arrendamiento o compra, blindando financieramente a la compaiia.

2. Inspecciones de supervision (ver Apéndice C).

Justificacion de su implementacion: Responde a la necesidad de una PMO de Control de
ejercer una vigilancia activa durante la fase de ejecucion. Este instrumento garantiza que lo
planificado en los planos se materialice en la obra, evitando que los errores técnicos se acumulen
y generen reprocesos al final del cronograma.

Analisis técnico basado en el instrumento: A diferencia de una bitdcora comun, este
formato estructura la supervision mediante un listado de chequeo visual y técnico. Permite
documentar hallazgos especificos durante las visitas de campo, lo que facilita la generacion de
alertas tempranas. Al registrar el estado de avance frente a lo ejecutado, el supervisor puede
validar si la calidad de los materiales y la instalacion cumplen con los estandares institucionales,
sirviendo como evidencia técnica para la aprobacion de pagos parciales.

1. Planeacion estratégica o Viabilidad (ver Apéndice D).
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Justificacion de su implementacion: Actiia como el filtro de gobernanza estratégica. Su
importancia radica en que ningin proyecto debe iniciar solo por una necesidad de espacio, sino
por una validacion de conveniencia operativa y cumplimiento normativo.

Analisis técnico basado en el instrumento: El formato integra una matriz que evalua la
"Viabilidad" desde multiples frentes. Utiliza un sistema de ponderacion donde se analizan
factores de riesgo y oportunidad. Un ejemplo de su aplicacion es la validacion del impacto en la
atencion al usuario y la alineacion con los objetivos de expansion de la organizacion. Al
centralizar esta informacion, la PMO asegura que solo los proyectos con alta probabilidad de
éxito y cumplimiento legal (como la Ley de Sismorresistencia NSR10) pasen a la fase de
contratacion, optimizando el uso del capital.

Gestion Financiera, Presupuestal y Control de Costos

En una PMO de Control, la dimension financiera es el eje que garantiza la sostenibilidad
del portafolio inmobiliario. Los instrumentos desarrollados buscan eliminar la subjetividad en las
asignaciones y proporcionar una trazabilidad exacta de cada peso invertido, permitiendo
auditorias en tiempo real y cierres contables precisos.

1. Seguimiento de costos (ver Apéndice E) y Seguimiento financiero general (Apéndice
F).

Justificacion de su implementacion: Estos formatos resuelven la falta de visibilidad sobre
el flujo de caja del proyecto. Mientras el primero se enfoca en la ejecucion operativa, el segundo
ofrece una vision macro del portafolio. Su implementacion es vital para detectar desviaciones
entre lo presupuestado y lo realmente pagado, permitiendo tomar medidas correctivas antes de

que el déficit sea irreversible.
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Analisis técnico basado en el instrumento: El Apéndice E estructura el gasto mediante
una "Matriz de Seguimiento" que categoriza los rubros (adecuacion, mobiliario, tecnologia). Por
su parte, el Apéndice F permite la consolidacion de multiples proyectos, facilitando la
identificacion de KPIs financieros como el porcentaje de ejecucion frente al tiempo transcurrido.
Esta estructura permite a la gerencia visualizar el "comprometido" vs. el "ejecutado", una
distincion técnica fundamental para la salud financiera de la organizacion.

2. Base presupuestal (ver Apéndice G).

Justificacion de su implementacion: Este es el documento maestro de la planeacion
financiera. Su objetivo es establecer la Linea Base de Costos. Se implementa para evitar que los
presupuestos se basen en "estimaciones a 0jo", obligando al equipo a detallar cada item con
precios de mercado actualizados.

Analisis técnico basado en el instrumento: El formato desglosa la inversion en niveles de
detalle profundos, incluyendo "Personal, Equipos, Materiales y Contingencias". Un aspecto
innovador de este instrumento es la inclusion de una columna de "Justificacion de cantidad", lo
que obliga al proyectista a sustentar técnicamente por qué se requiere esa medida especifica. Al
integrar formulas de calculo automatizadas, el Apéndice G reduce el error humano y garantiza
que el presupuesto aprobado sea el techo real de la intervencion.

3. Programacion presupuestal de obra (ver Apéndice H)

Justificacion de su implementacion: Responde a la necesidad de alinear el cronograma
fisico con el desembolso financiero (curva S). Se coloca para que la tesoreria de la organizacion
pueda proyectar los flujos de pago mes a mes, evitando paralisis de obra por falta de liquidez o

acumulacion de facturacion no prevista.
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Analisis técnico basado en el instrumento: El instrumento utiliza una légica de
"Cronograma valorizado". En ¢l se distribuye el costo total de la obra en periodos temporales
segun los hitos de entrega. Al observar el Apéndice H, se puede identificar la relacion entre el
avance de obra y el derecho a pago, lo que sirve como mecanismo de presion positiva para los
contratistas: si no hay avance fisico documentado, no hay programacion presupuestal liberada.
Esta herramienta es el puente definitivo entre la ingenieria y las finanzas.

C. Estandarizacion de la Ejecucion y Cierre Administrativo

La fase de cierre y liquidacion es, tedricamente, la mas vulnerable a disputas legales y
pérdidas financieras. Este grupo de instrumentos blinda a la organizacion mediante una
documentacidn técnica innegociable, transformando el cierre de obra en un proceso de auditoria
y capitalizacion de experiencias.

1. Memorias de calculo (ver Apéndice A0) y Pre-Actas de obra (Apéndice Al)

Justificacion de su implementacion: Estos formatos eliminan la arbitrariedad en el cobro
de cantidades por parte de los contratistas. Se implementan para que cada peso facturado tenga
un respaldo aritmético y fisico verificable, sirviendo como el "filtro de verdad" antes de la
facturacion final.

Analisis técnico basado en el instrumento: El Apéndice A0 obliga a desglosar las
dimensiones exactas (largo, ancho, alto) de cada item ejecutado, mientras que el Apéndice Al
(Pre-Actas) permite un corte parcial que debe ser conciliado entre el supervisor y el contratista.
El uso de estos instrumentos garantiza que no existan cobros por "estimados", sino por obra
realmente ejecutada. Este rigor administrativo es lo que permite que el balance final coincida con
la realidad fisica del proyecto.

2. Acta de pactacion de precios (Apéndice A2)
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Justificacion de su implementacion: En proyectos de infraestructura farmacéutica, es
comun que surjan "items no previstos". Este formato se coloca para evitar que el contratista
imponga precios de manera unilateral. Es una herramienta de negociacion y control preventivo
que formaliza el valor de nuevas actividades antes de su ejecucion.

Analisis técnico basado en el instrumento: El formato del Apéndice A2 incluye un
analisis de precios unitarios (APU) simplificado donde se desglosan materiales, mano de obra 'y
equipo para los nuevos items. Al requerir la firma de aceptacion de ambas partes bajo
condiciones de mercado, se eliminan las ambigiiedades que suelen retrasar las liquidaciones
finales, protegiendo el presupuesto de adiciones injustificadas.

3. Acta de liquidacién de contrato (Apéndice A3) y Balance presupuestal (Apéndice 1)

Justificacion de su implementacion: Representan el cierre juridico y financiero del
proyecto. Mientras el Acta de liquidacion extingue las obligaciones contractuales, el Balance
presupuestal consolida el ahorro o la variacion final. Se implementan para garantizar un cierre
administrativo limpio, indispensable para la auditoria interna y el cumplimiento fiscal.

Analisis técnico basado en el instrumento: El Apéndice A3 estructura el cumplimiento de
garantias, pagos de seguridad social y entrega de planos as-built. Por otro lado, el Apéndice I
(Balance) realiza el cruce definitivo entre la "Linea Base" inicial y el costo final. Este ejercicio es
la base de la capitalizacion del conocimiento (Vélez Hernandez, 2024); permite identificar por
qué hubo desviaciones y alimentar la base de datos de lecciones aprendidas para que el préximo
proyecto inmobiliario sea mas eficiente y preciso.

Articulacién de Areas
Coordinacion y cooperacion entre las distintas dependencias de la cadena de

suministro para articulacion de la plataforma y oficina de PMO
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En el procedimiento de proyectos inmobiliarios que se evidencia dentro del (apéndice

A) se identifico: Proceso, Proveedor, Entrada, Actividad, Salida, Cliente, Responsable.
Aprendizaje e Innovacion

Se busca mejorar permanentemente, con la capacitacion en gestion de proyectos
aprovechando los conocimientos, la creatividad y la innovacion consignar en los documentos
de cada proyecto, consolidar los resultados, asi como las lecciones aprendidas.

Desde Audifarma S.A dentro del plan de capacitacion coordinada desde el area de
gestion de la calidad se gestionan capacitaciones de las actualizaciones de la norma las cuales
es importante que se mantengan.

Auditoria o Control Interno

Para controlar o auditar los resultados, se requiere mantener identificados los riesgos y
sus posibles causas. Controlar y mitigar igualmente los riesgos en niveles aceptables. Esto con
el fin de asegurar el cumplimiento de los objetivos.

En el (apéndice O) se disefi6 un formato para el andlisis de riesgos dentro de todas las
etapas del proceso de proyectos inmobiliarios ya sea de remodelacion, traslado, ampliacion y
cierre.

Politicas de Gobernabilidad

El éxito sostenido de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) no reside Ginicamente
en sus herramientas metodoldgicas, sino en la solidez de la estructura que rige sus decisiones y
acciones: la gobernabilidad. Este concepto es fundamental para la PMO, ya que se concibe como
un sistema politico-legislativo integral que opera tanto interna como externamente en la

organizacion. Su funcion principal es definir la estructura autorizada, establecer las normas,
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directrices, requisitos de documentacion y pardmetros reglamentarios que deben ser observados
por la empresa y sus areas de negocio (Figuerola, 2014).

A partir de la formalizacion de este sistema, se despliega el Marco de Gobernabilidad de
Proyectos. Este marco proporciona las herramientas esenciales y la estructura operativa que
permiten la implementacion efectiva del sistema de gobernanza general dentro de la
organizacion. Especificamente, en el area de Gestion Inmobiliaria, este marco asegura que la
gestion de proyectos de infraestructura se alinee con los principios estratégicos de la compaiiia.

En consecuencia, todos los lineamientos establecidos para el desarrollo de este modelo de
gobernanza se han definido en concordancia directa con la planeacion estratégica corporativa de
Audifarma. El modelo presentado a continuacion ilustra como estas directrices se articulan para
garantizar que las funciones de la PMO contribuyan directamente al logro de los objetivos a
largo plazo de la organizacion.

Los lineamientos establecidos para el desarrollo del método de gobernanza se
establecieron a partir de la planeacion estratégica desarrollada para la empresa para lo cual se
presenta el respectivo modelo de gobernanza para el 4rea de gestion inmobiliaria.

. Componente gerencial: Correspondiente a los cargos administrativos superiores al
area directiva externa y al equipo de trabajo PMO.

J Componente técnico administrativo: Hace alusion a los cargos referentes a las
areas técnicas y administrativas de la compatfiia con representacion del equipo PMO.

o Personal operacional (interno y externo) Obedece a cada rol que desde la PMO
cumple con el desarrollo de actividades encargadas de la ejecucion del proyecto, asi como del

desarrollo de complementarios institucionales.
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. Personal de soporte (interno) Referente a los cargos que aportan soporte a las
areas de desarrollo de proyectos en el desarrollo de actividades y manejo de informacion

o Planificacion de reuniones de control de actividades. Hace alusion a las reuniones
periodicas que se establecen desde el area general de la PMO para la verificacion de avances por
programa y proyecto, evidenciar problemas en los equipos de trabajo y las actividades y asi
mitigar problemas presentes

En la Figura 19 se presentan las funciones y recursos de la gobernanza de la oficina de

gestion de proyectos PMO en el drea de gestion inmobiliaria.
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Figura 19

Funciones y Recursos PMO

= Asignacion de recursos, alineacion de objetivosiresultados. Planificacion estrategica
(eI =0 . Salaccion, priorizacion, directrices, actividdes administrativas, direcdon del proyecto, toma
LN 1ol de decisiones, planes de gestion administrativa, planes de competencias, cumplimiento de
directrices y monitoreo.

Lo S Rendicion de cuentas, servicios de consultoria, apoyo a construccion de
0)po ez cronogramas de trabajo, acuerdo, responsabiliades

0 Lecciones aprendidas formacion, consultoria, capacitacion procesos de gestion
y competencias en gestion de proyectos.

Desarroll EeNTNEwT aprendizaje innovacion, relacionamiento comunicacion, clima de
o de 1a RELE]

il nioo Institucionalizacion de la oficina de gestion de proyectos

*Comtrol de cambios, presupuesto de proyectos, cronograma de proyectos
*Calidad ¥ alcance de proyectos, toma de desiciones informadas,
procesos contractuales, avance y dificultades en el proyecto.

Felaciones interpersonales, =eguimiento a loz equipos de trabajo,
compromizoz laborales

Reclutamiento humano, desarrollo de competenciaz ¥ desarrollo personal.

*Commicacion de avances v difioultades. Eelaciones de confianza,
*dlianzas interinstitucionales, desarrollo de iniciativas.

= |ldentificar programas y proyectos relevantes, planificacion efectiva y alcance
de tiepa.

*Monitoreo eh impacto, ejecuccion de proyecto, mejora de practicas,
estandarizacin de procedimientos

Nota. En esta figura se detalla el marco operativo de la PMO, integrando desde la gobernanza
estratégica y el control de ejecucion hasta la gestion del conocimiento y el talento humano,

con el fin de institucionalizar una cultura de proyectos estandarizada. Fuente. Autora.
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Fase 3: Disefio de un Plan para la Implementacién de la PMO Dentro del Area de
Gestion Inmobiliaria

Para asegurar una ejecucion organizada y efectiva de la Oficina de Gestion de Proyectos
(PMO) en el area inmobiliaria, se ha disefiado una metodologia de trabajo basada en una
secuencia de fases claramente definidas. Estas etapas han sido estructuradas meticulosamente a
partir de la desagregacion detallada de la matriz de procesos, tal como se documenta en el
(Apéndice A4N).

Diagnostico: Esta etapa es crucial, ya que comienza con la respuesta a una necesidad
especifica de Audifarma S.A. Inicialmente, se procede a dimensionar la necesidad y a identificar
la oportunidad o problemética subyacente. Se realiza una recopilacion exhaustiva de informacion
de proyectos ejecutados previamente y se revisan las variables criticas de andlisis requeridas para
la adecuada construccion y estructuracion del proyecto inmobiliario. Este proceso permite
transformar una idea, solicitud o requerimiento inicial en un proyecto inmobiliario que esté
formalmente definido.

Procedimiento para iniciar un proyecto: El procedimiento para el inicio formal de un
proyecto contempla una serie de pasos esenciales de definicion y estructuracion. En primer lugar,
se debe determinar el nombre del proyecto, la dependencia proponente y el patrocinador;
asimismo, se definen las dependencias de impacto y la clasificacion del proyecto.
Posteriormente, se procede a la conformacion de los gerentes y equipos de proyectos, y se
establecen las fechas estimadas de inicio y finalizacion. Finalmente, en esta etapa inicial se
deben describir las necesidades, el contexto y los objetivos claros del proyecto.

La segunda parte del procedimiento se enfoca en los elementos de planificacion y control.

Se determina el alcance, precisando con claridad lo que estd incluido y excluido del proyecto, y
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se establecen las suposiciones y las restricciones que afectaran su desarrollo. Es fundamental
definir los criterios de aceptacion formales y determinar los riesgos asociados, incluyendo el
analisis de su probabilidad, impacto y gravedad. El proceso concluye con la definicion de las
partes involucradas (stakeholders) y el establecimiento del presupuesto asignado. Mediante los
formatos anexos en el Apéndice DD ("Viabilidad") y el Apéndice A5° ("Matriz de riesgo") se
documentan y establecen los requerimientos anteriores para cada nuevo proyecto a gestionar.

Mapeo de locales: Esta fase es complementaria y se desarrolla en paralelo a la evaluacion
de la necesidad. Su proposito es examinar los factores técnicos y logisticos de un proyecto
Inmobiliario. Se realizan actividades esenciales como la busqueda y seleccion del local, el disefio
de la planimetria inicial y la ejecucion de los diferentes tramites legales pertinentes para la
contratacion o adquisicion de los inmuebles. Adicionalmente, esta fase contempla la
construccion y validacion de los presupuestos detallados del proyecto.

Disefio de planimetria inicial: El equipo de analistas se encarga de verificar las
condiciones del local o espacio comercial seleccionado, asegurando que se adapte a las unidades
prescriptoras y cumpla con las distancias minimas reglamentarias. Una vez confirmado, se inicia
un planteamiento de distribucion inicial. Paralelamente, un supervisor externo lleva a cabo una
visita de revision a las instalaciones del inmueble para emitir un concepto de intervencion, el
cual queda plasmado en los formatos anexos: Apéndice BB ("Andlisis de infraestructura de
recepcion”) y Apéndice CC ("Inspecciones de supervision").

Presupuesto: En la fase de presupuesto se desagregan cada una de las actividades de
construccion que requiere cada inmueble, este presupuesto corresponde a una base de datos

actualizada mediante el Apéndice GG “Base presupuestal” en donde se realiz6 un analisis de
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cada etapa constructiva que puede tener una ampliacion, una remodelacion, un traslado o un
cierre.

Presentacion y evaluacion de la viabilidad: Durante la etapa de planeacion mediante el
anexo del Apéndice DD “Viabilidad” se desarrolla, el equipo de analistas trabaja de manera
alterna con la seleccion de proveedores que cuentan con la capacidad técnica y financiera de
gjecutar proyectos segun la fase de planimetria inicial. Durante esta fase la viabilidad se
encuentra aprobada y mediante presentacion de presupuesto base para contratar se envian a los
diferentes oferentes, luego de que se selecciona el proveedor con mejores condiciones se avanza
con procesos de poélizas tramites de contratos de arrendamientos, tramites de contratos de obra,
ordenes de compra y aprobacion de facturas.

Planeacioén y ejecucion de obra: En el proceso de ejecucion los profesionales se deben
cefiir a las matrices de cronograma mediante formato Apéndice HH “Programacion de obra”,
matriz de control de obra anexa en el Apéndice EE “Seguimiento de costos” y 6F “Seguimiento
financiero general de proyectos”, pre acta de obra que se adjunta en el Apéndice A1K “Pre acta
de obra”, realizar seguimiento a los proyecto que se encuentran en intervencion, balancear con
cada profesional a cargo de cada contrato la ejecucion de los mismo con el fin de tener control de
cantidades los cuales se anexan en los apéndices 91 “Balance Presupuestal”, Apéndice A9J
“Memorias de calculo”, Apéndice A2 “Acta de pactacion de precios en los casos que se tengan
que incluir items no previstos en el presupuesto inicial y el contrato ya se encuentre en en
ejecucion. El coordinador del area como control de sus indicadores mediante informes de
seguimiento en los formatos anexos del Apéndice FF “Seguimiento financiero general de
proyectos” presenta el seguimiento de costos y seguimiento financiero al grupo de proyectos en

gjecucion.
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Post Entrega de proyecto inmobiliario: Dentro de las actividades de cierre se encuentra la
liquidacion y cierre de contratos este mediante el Apéndice A3M “Acta de liquidacion de
contrato” se dejara la trazabilidad de lo contratado versus lo ejecutado y se realizara la entrega de
proyectos inmobiliarios segiin monitoreo, asegurandose que toda actividad pactada o contratada
se encuentre finalizada y entregada. Resaltando que todas las obras cuentan con términos de
garantias y permitiendo a la compatiia realizar una evaluacion final de cada proveedor segun los
criterios definidos con calidad y plazos establecidos.

Matriz de perfiles profesionales apoyos técnicos y asistentes

Dentro del disefio del plan se debe considerar la matriz de profesionales propuestas en la
tabla.

Tabla 6

Matriz de Perfiles Profesionales (Equivalencia de labores)

Rol / Perfil GSC JI CPI AP ARQ AC ABS SUP DA
Gerente de Servicios Compartidos (GSC) I I O I

Jefe Inmobiliarios (JI) I I 1 I o

Coordinador de Proyectos Inmobiliarios (CPI) O 1 I I
Analista de Proyectos (AP) I (0] (0]

Arquitecto (ARQ) I (0] (0]

Analista de Contrato (AC) I I

Auxiliar de Bienes y Servicios (ABS) I




Rol / Perfil GSC JI CPI AP ARQ AC ABS SUP DA
Supervisor (SUP) I
Dibujante de Arquitectura (DA) I

Nota. Convenciones de la Matriz:

e I (Idoneidad): El cargo es el responsable directo y titular de la labor.

e O (Ocasional): El cargo puede realizar la labor en situaciones especificas o de apoyo.

e Espacio vacio: Indica que no existe equivalencia ni permiso para ejecutar dichas

funciones, generalmente por restricciones de perfil técnico o nivel de mando.

Siglas de los Perfiles Profesionales en la Tabla 6

GSC: Gerente de Servicios Compartidos.

e JI: Jefe Inmobiliarios.

e CPI: Coordinador de Proyectos Inmobiliarios.
e AP: Analista de Proyectos.

e ARQ: Arquitecto.

e AC: Analista de Contrato.

e ABS: Auxiliar de Bienes y Servicios.

e SUP: Supervisor.

e DA: Dibujante de Arquitectura.

Modelos de procesos, procedimientos, plantillas y guias de los grupos de procesos,

comprendiendo el inicio, la planeacion, la ejecucion, el seguimiento, el control y el cierre.

106



107

Para el analisis, revision y consolidacion de los indicadores los cuales se constituyen de
manera empirica. Con el fin de medir las dimensiones y funciones de la PMO

Modelo de procedimientos, formatos, y guias de los procesos desde las fases de
viabilizarian, planeacion, seguimiento, control y cierre de proyectos.

Para garantizar que un proyecto se desarrolle con €xito es necesario que le mismo transite
a través de unas etapas: Diagndstico, disefio y ejecucion.

Las dos primeras etapas corresponden a la preparacion del proyecto. En dichas etapas se
dimensiona el alcance del proyecto, sus costos y se disefa el inmueble.

Las siguientes etapas corresponden a la planeacion y control del proyecto en estas se
estructura el cronograma, contratan los servicios, se ejecuta la obra y documentan memorias del
proyecto. Ademas, se realiza el monitoreo post entrega del Proyecto Inmobiliario finalizado
dentro del periodo de garantia.

Para iniciar el ciclo, es necesario entender que en la primera etapa se pueden presentar
tres tipos de solicitudes:

Requerimientos: Estas solicitudes provienen de entes de control, UEN/Gerencias,
clientes, propietarios y proyectos organizacionales. Se refieren a necesidades que deben
gjecutarse o que tienen un estricto cumplimiento. Pueden surgir como decisiones administrativas
que impactan la infraestructura del centro de atencion. Ejemplos incluyen la pérdida de
poblacion, solicitud de infraestructura por parte del arrendatario, y capacidad de almacenamiento
para integracion de nuevos productos.

Iniciativas: Estas solicitudes nacen de observaciones del equipo de proyectos, lecciones
aprendidas, analisis de la red inmobiliaria y cambios regulatorios. Se enfocan en necesidades

derivadas del monitoreo y la evaluacion de estandares o proyectos finalizados. Un ejemplo seria
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la fusion de centros de atencidn por cercania de prescriptores, optimizando costos de canon y
administracion.

Solicitudes: Estas necesidades provienen de empleados, procesos de auditoria y usuarios.
Se tipifican como peticiones que pueden derivar en la revision de la infraestructura. Ejemplos
incluyen poca ventilacion en ciertas areas, temperatura del sistema de aire acondicionado, y la
escasez de puestos de trabajo para la poblacion atendida.

Estas acciones forman la base para el desarrollo y ejecucion de un proyecto inmobiliario.
La correcta identificacion y gestion de estas solicitudes es fundamental para asegurar que el
proyecto no solo cumpla con los objetivos iniciales, sino que también se adapte a las necesidades
cambiantes a lo largo de su ciclo de vida.

A continuacion, se presentan los grupos de procesos que constituyen la matriz principal.

o Grupo de procesos inmobiliarios con jefe de area y gerencia de la unidad
o Grupos de procesos inmobiliarios con analistas inmobiliarios
o Grupos de procesos inmobiliarios con analistas de planeacion de la operacion y

planeacion de la demanda
. Grupo de procesos inmobiliarios con arquitectos y contratistas
Dentro del plan también se hace necesario identificar los indicadores de mejora de

recursos de la PMO los cuales se relacionan en la tabla 7.
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Tabla 7

Indicadores de Mejora de Recursos de la PMO

Categoria Indicador Descripcion Formula
Indice de Indice de Evalua la CPI=EV/
Rendimiento de Desempeiio de eficiencia en el uso AC (Valor Ganado /
Costos (CPI) Costos (CPI) del presupuesto del Costo Actual)
proyecto
Indice de Desempefio Evalua la SPI=EV/
Rendimiento de del Cronograma adherencia al PV (Valor Ganado /
Calendarios (SPI) cronograma del Valor Planificado)
proyecto

Nota. Esta tabla presenta los indicadores clave de desempefio (KPI) disefiados para monitorear la
eficiencia financiera y temporal de los proyectos dentro de la nueva PMO del area de Gestion

Inmobiliaria. Fuente. Autora.

Como tultima etapa del plan de disefio, se proponen las siguientes actividades que buscan
el aumento del nivel de madurez de la compafiia mediante el fortalecimiento de los procesos y la
mejora continua. Teniendo en consideracion que el area de Gestion Inmobiliaria cuenta con
algunos procesos, la propuesta es fortalecerlos a través del tiempo y del trabajo inteligente y
productivo. Esto se logrard planteando que todo el equipo de la PMO fortalezca estos procesos, a
pesar del nivel de madurez bajo que ha sido arrojado por el diagndstico.

En consecuencia, se recomienda reforzar las capacidades de los profesionales que

estructuran proyectos, eligiendo perfiles con la experiencia necesaria y el conocimiento de las
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areas farmacéuticas y de construcciones en obras civiles. Es fundamental que los procesos de

seguimiento, medicion y control de las practicas de gestion de proyectos se ejecuten

correctamente para obtener indicadores mas positivos.

De esa forma, para que la gestion de proyectos deje de ser reactiva y pase a ser proactiva,

y para que el desempeiio de los proyectos pueda ser predecible, el analisis de los datos permitira

tomar decisiones en pro de agregar valor a la organizacion. Por lo tanto, para lograr los objetivos

de aumentar el nivel de madurez en gestion de proyectos en el area de Gestion Inmobiliaria, se

llevaran a cabo las fases que se describen en la Tabla 8.

Tabla 8

Fases Plan de la PMO para Aumentar en Nivel de Madurez

Fase

Descripcién

Objetivo Clave

1. Conocimiento

2. Formacion

3. Implementacion

Se centra en el diagnéstico inicial. Implica
entender el estado actual de la
organizacion, identificar a los interesados
y reconocer la cultura organizacional
frente a los proyectos.

Involucra la definicion del modelo de PMO
a implementar. Se establecen los roles,
responsabilidades y se capacita al
personal en las metodologias y
herramientas que se adoptaran.

Es la puesta en marcha de los procesos
estandarizados. Se comienzan a utilizar
las metodologias (como la EDT o
cronogramas) en proyectos piloto o de

manera general en el area.

Identificar brechas de madurez

y necesidades reales.

Alinear el talento humano con el

nuevo modelo de gestion.

Ejecutar la gestion bajo

estandares definidos.
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Fase Descripcion Objetivo Clave

4. Analisis y monitoreo  Consiste en la medicion del desempefio Garantizar el control y la
de los proyectos y de la propia PMO visibilidad de los resultados.
mediante indicadores (KPIs). Se verifica
si los procesos estan cumpliendo con los

objetivos estratégicos.

5. Capitalizacion Se enfoca en la gestidn del conocimiento.  Convertir la experiencia en
Implica capturar lecciones aprendidas, activos de proceso para la
documentar éxitos y fallas, y asegurar organizacion.

que la experiencia se traduzca en mejora

continua.

Nota. En esta tabla se detalla la hoja de ruta estratégica disefiada para que el area de Gestion
Inmobiliaria transicione de un estado de gestion reactiva hacia uno de mejora continua, Fuente.
Adaptado de Diagndstico y analisis de madurez para el disefio de una PMO Teleantioquia, por Y.

(Vélez Hernandez, 2024).

Fortalecimiento de los Procesos de Viabilizarian, Planeacion, Ejecucion, Seguimiento,
Control y Cierre

A continuacion, se describen los procedimientos relacionados con las areas de inicio,
planeacion, ejecucion, seguimiento, control y cierre, vinculados a las 4reas de conocimiento del
PMBOK, las cuales son integracion, alcance, tiempo, costos, calidad, recursos humanos,
comunicaciones, riesgos y adquisiciones.

El procedimiento para gestionar el alcance de un proyecto contempla la definicion del
nombre y los requisitos del proyecto. También establece los objetivos en términos de alcance,

tiempo, costo y calidad, y describe detalladamente el alcance del producto.
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De igual manera, se deben establecer los requisitos y definir las restricciones, tanto
dentro como fuera del alcance del proyecto.

Se deben establecer los entregables y definir sus criterios de aceptacion, incluyendo
tecnologia, calidad, gestion y sociedad. Finalmente, este procedimiento requiere el
establecimiento de suposiciones y restricciones, la definicion de los hitos del cronograma y la
limitacion de fondos.

El procedimiento para definir el plan general del proyecto inicia con la definicion del
equipo, el establecimiento del organigrama, y la asignacion de roles, autoridad,
responsabilidades y competencias.

Continua con la definicion de la matriz de responsabilidades (RACI) para cada
entregable, el establecimiento de la adquisicion de personal y la definicion del calendario de
recursos.

Se debe desarrollar un plan de liberacion de personal que detalle el equipo, el método y la
fecha de liberacion. Ademas, se define el plan de formacién de los empleados, especificando el
equipo, la formacidn, la descripcion y el periodo de esta, y desarrollando programas de
reconocimiento y premios.

La gestion de la comunicacion se aborda con la definicion de un plan que cubra
requisitos, mensajes, responsable, frecuencia y audiencia.

Para la gestion de riesgos, se establece un plan que integre el riesgo, la probabilidad, el
impacto, la severidad, los responsables, las respuestas al riesgo, los disparadores y las

contingencias.
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En cuanto a las adquisiciones, se define el plan de gestion donde se integre el contrato, la
descripcion, los posibles postores, el monto, el tipo de contrato y las fechas de seleccion, inicio y
finalizacion.

Se establecen las adquisiciones con sus especificaciones, cantidad, niveles de calidad,
datos de desempefio, periodo de desempefio y lugar de trabajo. También se definen los criterios
de seleccion de proveedores.

Se establece la trazabilidad de requisitos, describiendo cada requisito, su justificacion,
responsable, prioridad, estado (vigente, cancelado, diferido, agregado o aprobado) y su
alineacion con los objetivos del proyecto y de la empresa.

Posteriormente, se define la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT) y se describe su
diccionario, la lista de actividades con su responsable y los recursos asignados. Se establece el
cronograma, se estiman los costos y se define el presupuesto para el periodo de ejecucion.

El presupuesto se desglosa en personal, equipos, materiales, contratos, capacitaciones y
contingencias, para asi establecer la linea base de costos. Finalmente, se define el plan de gestion
de la calidad, el cual describe los entregables, las actividades de calidad y los responsables, y se
establecen las métricas de calidad, frecuencias de medicion, descripcion y responsable.

El procedimiento para la gestion de las comunicaciones del proyecto contempla la
definicion del nombre y la necesidad del proyecto. También establece los Stakeholders, la
informacion requerida, la frecuencia, el método de comunicacion y el responsable.

Asimismo, se deben definir los intereses de cada Stakeholder, establecer la evaluacion del
impacto y definir las estrategias necesarias para ganar soporte y reducir los obstaculos en cuanto

a cada interesado, estableciendo las observaciones pertinentes a cada uno.
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El procedimiento para realizar el cierre del proyecto contempla la descripcion de los
objetivos logrados y la determinacion del estado de los entregables, incluyendo fases,
entregables, propietarios y estado (completado o en proceso).

También requiere la definicidon de los hitos alcanzados, con su descripcion, propietario y
fecha.

Se requiere la descripcion de un resumen de los costos, incluidos ingresos y gastos.
Ademas, se establece un riesgo, una respuesta implementada y un responsable que describa el
problema.

Finalmente, se deben escribir las lecciones aprendidas, integrando entregables, lecciones
aprendidas, responsables e involucrados, y se establecen los anexos del proyecto.

El procedimiento para documentar los requisitos del proyecto, el cual ocupa la pagina
156, contempla el establecimiento del nombre del proyecto, la definicién de la necesidad u
oportunidad del negocio, y el establecimiento de los objetivos del proyecto.

Por otra parte, se deben definir los requisitos funcionales, tales como los procesos
comerciales, las interacciones con las partes interesadas en la integracion de productos, las
prioridades dadas por las partes interesadas, los cddigos y las descripciones.

Se deben definir también requisitos no funcionales, como los niveles de servicio, la
seguridad, la idoneidad y el desempefio de los Stakeholders de la integracion, sus prioridades,
codigos y descripciones.

Cabe recordar que el fortalecimiento de estos procedimientos de viabilizacion, planeacion
y control responde a la necesidad estructural de Audifarma S.A. de transitar hacia una Oficina de
Gestion de Proyectos (PMO) que, como indica (Moreno Colina, 2021), garantice el orden y la

administracion correcta no solo de proyectos individuales, sino de portafolios de infraestructura.
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Siguiendo el modelo de madurez CP3M, se infiere también la importancia de que la organizacion
escale desde un Nivel 1 (herramientas minimas e informalidad) hacia un Nivel 3 o 4, donde los
procesos son operativos, estables y adoptados por todos (Solarte, 2003). Esta evolucion es
fundamental para el area de Gestion Inmobiliaria, pues alinear la metodologia con el estandar del
PMBOK (2017) permite que la triple restriccion de alcance, tiempo y costo deje de ser una
solucion ocasional a falencias y se convierta en una ventaja competitiva que asegure la
habilitacion sanitaria de los Centros de Atencion Farmacéutica.

Bajo esta perspectiva, la implementacion de una PMO de Control, tal como la describe
(Alvarez Ovalle, 2023), se vuelve el mecanismo idoneo para integrar la rigurosidad técnica con
la adaptabilidad que exigen los stakeholders internos y externos de Audifarma. La
documentacién detallada de los requisitos funcionales y no funcionales, asi como el seguimiento
de hitos y la gestion de riesgos, permiten mitigar los impactos negativos en la cadena de valor y
el cumplimiento de las Resoluciones 3100 y 591. Segun (Serrano-Machado, 2022), la gestion de
proyectos debe verse como un sistema complejo e interconectado; por ello, la trazabilidad de los
requisitos y la definicion de planes de comunicacion y formacion no solo optimizan el
desempefio del capital humano, sino que reducen los errores repetidos y procesos redundantes
propios de una organizacion con baja madurez.

Finalmente, la integracion de estos procedimientos alcanza su maximo valor estratégico
en la fase de capitalizacion y mejora continua. Al adoptar las fases evolutivas (conocimiento,
formacion, implementacion, monitoreo y capitalizacion), la organizacion asegura que las
lecciones aprendidas y la evaluacion de desempefio de proveedores no se queden en documentos

inertes, sino que se conviertan en informacion historica estructurada.
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Conclusiones

La revision de la literatura especializada permitio ratificar que la gestion de proyectos de
infraestructura requiere, desde una perspectiva cientifica, de una estructura de gobernanza que
centralice la toma de decisiones para evitar la dispersion de esfuerzos. Segiin el PMBOK (2017)
y los planteamientos de Moreno Colina (2021), la teoria sostiene que, sin una estandarizacién de
procesos de control y seguimiento, las organizaciones tienden a operar en niveles de madurez
iniciales, donde la informalidad y la dependencia del juicio individual de los funcionarios
prevalecen sobre el método institucional. Asimismo, se halld sustento teorico en los modelos de
madurez CP3M y OPM3, los cuales establecen que el éxito de los entregables esta directamente
vinculado a la capacidad de la organizacion para transitar desde la ejecucion ocasional de tareas
hacia una gestion operativa integrada.

El presente trabajo de grado se fundament6 en la necesidad de estructurar la gestion de
proyectos dentro del area inmobiliaria de Audifarma S.A. Los hallazgos teéricos confirmaron
que la implementacion de una Oficina de Gestion de Proyectos (PMO) es la herramienta idonea
para fortalecer, medir y controlar los procesos de ejecucion. La metodologia se centr6 en un
analisis previo de la situacion actual y la aplicacion del Modelo de Madurez Organizacional en
Gestion de Proyectos (OPM3), lo que permiti6 obtener un diagnostico preciso sobre el estado de
los procesos internos.

El diagndstico de madurez evidencid un nivel medio-bajo de control y estandarizacion,
revelando la existencia de debilidades significativas en la planeacion, la articulacion de areas y la
rigurosidad en el seguimiento de los proyectos inmobiliarios. Esta situacion justificod y guio el

objetivo general del trabajo: disefiar una PMO que no solo subsanara estas falencias, sino que
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también potencializara las fortalezas existentes. El enfoque fue crear mecanismos que aseguren
el correcto desarrollo de los proyectos con la planeacion, articulacion y control necesarios.

Como resultado central, se disefi6 un modelo de PMO de control enfocado en priorizar la
estructura organizacional, la mejora de formatos de gestion y la clara articulacion de las areas
involucradas. Se definieron las funciones, alcances y entregables de cada componente de la
oficina. De forma mas esquematica y general, a continuacion, se presentan los principales puntos
de conclusiones:

El disefio de una oficina de gestion de proyectos se debe basar mediante un analisis
previo a la situacion actual, en el caso de areas ya creadas como lo fue el caso del area de gestion
inmobiliaria de la empresa Audifarma S.A buscando mecanismos de identificacion de
debilidades y aumentado las fortaleces de los procesos existentes y creando los necesarios para el
correcto desarrollo de proyecto con planeacion, articulacion y control.

Se diagnostic6 el grado de madurez de la organizacion, el cual permiti6 evidenciar las
areas que requerian un fortalecimiento en sus procesos, identificando el nivel de control y
seguimiento que cada uno y mostrando asi su nivel de aceptabilidad, adaptabilidad del equipo de
trabajo logrando mejores resultados con base en la medicion de los indicadores.

Se analizaron los principales elementos que debe contar una oficina de gestion de
proyectos PMO priorizando la estructura organizacional, fortalecimiento de formatos,
articulacion de las ares, las funciones, los alcances, los entregables de cada una de ellas.

Se realiz6 la matriz desagregada de procesos como plan de implementacion de la oficina
de gestion de proyectos PMO, involucrando actores internos, externos y asignado a cada uno de

ellos entradas, salidas y responsables.
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Recomendaciones

Para asegurar la sostenibilidad y maximizar el valor de la Oficina de Gestion de
Proyectos (PMO) disefiada, se recomienda enfocar los esfuerzos iniciales en tres pilares
estratégicos: consolidacion del conocimiento, desarrollo del capital humano y fomento de la
cultura organizacional. Estos pilares garantizaran que la PMO no solo opere bajo procesos
claros, sino que también se adapte dinamicamente a las necesidades cambiantes de la gestion
inmobiliaria de Audifarma S.A. y promueva un ambiente de alto rendimiento y mejora continua.
A continuacion, los principales puntos de recomendaciones:

Realizar el fortalecimiento de procesos y formatos que brinden un historico de los
proyectos ejecutados tomado como base historica lecciones aprendidas y procedimientos
ajustados seglin la necesidad de cada proyecto.

Desarrollar capacidades internas a través de programas de formacién acompafiamiento en
metodologias de gestion de proyectos adaptadas a los objetivos organizacionales.

Impulsar una cultura organizacional orientada a resultados, mediante comunicacion clara,
reconocimiento al desempefio y retroalimentacion continua.

Documentar y sistematizar buenas practicas que aseguren la mejora continua y facilite la

escalabilidad de los procesos exitosos.
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Apéndices
Apéndice A
Resultados de Encuestas
La siguiente encuesta corresponde a una encuesta semiestructurada a través de la escafia

de Likert: Rara vez / Ocasionalmente /Frecuentemente/ Definitivamente si

Pregunta
1. ¢Realiza la organizacion estudios de prefactibilidad y analisis de
costos y beneficios para los proyectos que desarrolla?

2. (Reconoce la organizacion la importancia del alineamiento
estratégico de los portafolios, programas y proyectos?

17%0%

3. (Tiene la organizacidn unas politicas que describan la
estandarizacion, medicion control y mejora continua de los
procesos de administracion de proyectos organizacionales?

4. La organizacion captura y aplica las lecciones aprendidas de
proyectos pasados

5. La organizacion establece estrategias para retener el conocimiento
del recurso humano interno y externo.
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a organizacion establece y utiliza procesos documentados,
estandarizados a nivel de proyectos para procesos de control y
seguimiento del alcance. Por ejemplo: Solicitud de control de
cambios y control integral de cambios.

(La organizacion establece y utiliza procesos estandarizados a
nivel de proyecto para los procesos de cierre’? Por ejemplo: Acta
de cierre interna, evaluacion de proceso.

La organizacion aplica evaluacion de desempefio de sus
proveedores.

La organizacion utiliza EDT (Estructura de desglose de trabajo) en
la planificacion del alcance de sus proyectos.

10.

La organizacion recopila los requisitos necesarios para definir el
alcalde de sus proyectos.

11.

La organizacion tiene procesos estandarizados para validar el
alcance de los proyectos en ejecucion.

12.

La organizacion establece y utiliza mediciones a nivel de proyecto
para los procesos de facilitacion de control (verificacion de
alcance, control de los cambios, del alcance control de calendario,
control de costes, control de calidad, seguimiento y control de
r1esgos).

13

. La organizacion utiliza centrales de planificacion de cronograma

(Definicion de la actividad, secuenciacion de la actividad,
estimacioén de la actividad y desarrollo de cronogramas

[t
17%0'617%
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14. ;La organizacién tiene métodos especificos para estimar la
duracién de los proyectos?

15. La organizacion integra softwares para la gestion del cronograma y
costos.

16. ;La organizacion aplica diferentes métodos para la estimacion de
los presupuestos base de los proyectos?

Encuesta #2

La siguiente encuesta corresponde a una encuesta semiestructurada a través de la escafia
de Likert: No implementado / Parcialmente Implementado / Completamente implementado

Estandarizacion de los requisitos de proyectos

Estandarizar proceso de duracion de actividades de proyectos

Estandarizacion de gestion de recursos del proyecto

Estandarizacion de costos de proyectos




128

Estandarizacion de comunicaciones de proyectos

Estandarizacion de procesos de cierres de proyectos

Medicién de procesos de monitoreo y control de proyectos

Control de procesos de estimacion de costos

Mejorar procesos de participacion de las partes interesadas del
proyecto

Mejorar el proceso de requisitos de proyectos

50% 50%

Mejoramiento de duracion de actividades
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Apéndice B

Andlisis de Infraestructura de Recepcion
e Analisis de infraestructura de recepcion
e Perspectiva de areas

W

AUDIFARMA

FORMATO PARA VALIDACION DE LOCAL

Fecha de vistia: Responsable:

Ciudad: CAF:

Direccién: Arrendador:

Area reportada por arrendador: Contacto:

Area primer piso: Dimencién de ancho de local:

Area segundo piso: Direccién IPS Prescriptora:

Adminisirador regional: Distancia estimada IPS prescrip meiros

Local

Cocineta
Almacenamiento
Cuarto de bafio

Local

Cocineta
Almacenamiento
Cuarto de bano
Techo en general

Local

Cocineta
Almacenamiento
Cuarto de barfo
Desniveles

Local

Cocineta
Almacenamiento
Cuarto de bano
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Tipo tablero Circuitos Calibre

Especificaciones
Tablero y
acometidas

Nota; Validar si el local cuenta con servicios publicos compartidos o dependientes de otro inmueble,
y en lo posible capacidad eléctrica y si el servicio es 110 o 220.

Red contira incendio, rampa, tanque de reserva de agua, Manual de vitrinismo, bafio PMR habilitado o posibilidad de
habiliatacién, vecinos y registro del sector. Se debe enviar registro fotogrdfico y video del exterior y el interior.

Pagina 2




Apéndice C

Inspecciones de Supervision

ml LISTA DE VERIFICACION - RECEPCION DE LOCAL
AUDIFARMA
DIRECCION : CIUDAD:
FECHA: CAF:
Guardaescobas

Material de piso
Estado de piso

Estuco
Pintura
Presenta Humedad

Estuco

Pintura

Estado del cielo Raso
Material cielo raso

Cortina enrrollable

Vidrio fijo y puerta en vidrio )
Estuco y pintura
Puertas %
Chapas

Ventanas

Cierra puerta hidraulico (Piso
- Aéreo)

Rejas de seguridad

Rejilas de ventilacion
Rampa

Andem o antejardin

‘ ) h. |
Q)

Lamparas (tipo de lampara )
Acometida

Tablero electrico
Interruptores

Puntos eléctricos

Contador

Capacidad electrica

Contador de agua

Llaves de paso o control

Acometida hidraulica

Cajas de inspeccion

Niveles y pendientes

Desagues de aires
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Aire Acondicionado
(capacidad)

Ventiladores

Baros

Orinal

Accesorios de barfio

Duchas

lavamanos y griferia

Zona de aseo

Gabinetes de cocina

Lavavdijilas - o cocineta

Juegos de llaves entregados

Tapetes

Espejos

Divisores

Calentador

Escaleras metdlicas o de
otro material

Mezzanine

Servicios publicos habilitados

mobiliario existente

Nombre: Nombr
e:

2 59 (& oed

Teléfono: Teléfon

Firma: Firma:
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ceD

Viabilidad

Viabilidad

Motivo movimiento

Formulacion proyectada

Capacidad Caijas Ulilizada (CRP)

Clientes

Tipo de Dispensacion
Capacidad Cajas Requeridas Picos
Dispensacion (CRP)

CAF ENVIGADO / TIPO MOVIMIENTO

Departamento

Municipio

W

AUDIFARMA

Cant Cajas Actual

Cant Cajas Requeridas Calculadora

Cant Cajas Propuesta

Tiempo Ciclo Estdndar

ACTUAL

Area Actual (m2)

Area Requerida Calculadora(m2)

Tiempo Ciclo real

PROPUESTA DE TRASLADO DE INMUEBLE

PROPUESTO

Distancia frente a centro de prescripcion

Distancia frente a centro de prescripcio

VARIACION

OBSERVACION

Canon Actual Canon Propues!

Vir m2 Vir m2

Penalidad Total Adicion (Ult Canon + Var Canon
Ult Canon Actual +Penalidad)

Area Sala Espera (m2)

Area Sala Espera (m2)

# sillas de espera

# sillas de espera propuesta

Proyeccion crecimiento cajas hoy

Proyeccion crecimiento cajas Propuesta

Area Almacenamiento (m2) Area Almacenamiento (m2)
Horario Atencion Actual Horario Atencion Propuesto
Uso de Suelos Uso de Suelos
Pplo Estimado en Obras Amortizacion (60 meses)
Servicio de Aseo Servicio de Aseo

Solicitud

Seguridad Monitoreo vr mensual

Kit Basico CCT (4 Camaras)
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Apéndice E

Seguimiento de Costos

Version:

aeE

Proyecto:

Ciudad:

Direccion:

Responsable de seguimiento:
Administrador de la Sede:

rea del Proyecto: M ¥
Resumen de Gastos de Obra Pagos
ftem Descrpeion ACTA | ACTA? | Actad S SEE proveccion Liquoacion [T
OBRA PROVEEDOR - - § - § $ -1$ - §
1 § -9 -8 § :
2 § - § -8 §
3 § - -8 § &
PUBLICIDAD  PROVEEDOR § - § -8 - $ § -8 §
| § ”
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Apéndice F

Seguimiento Financiero General de Proyectos

CONTROL DEL GASTO
: SALDO DISPONIBLE SIN COSTO TOTAL
PYG PPTO FECHA DE % PROYECCION DE | SALDO DISPONIBLE/
PROYECTO APROBADO | APROBADO VR. CONTRATADO | VR. EJECUTADO CORTE | EJECICONT. | LIQUDACION % PROYECTICONT. |  ADICION/PPTO | VR. ADICIONALES |  PROYECTO + PPTO APROBADO
APROBADO ADICIONALES
NOMBRE CAF $ -8 - 1§ - 1§ - - #OIVIOL | § #DIVIO! $ $ - s $

I 4 il

--;
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Apéndice G

Base Presupuestal

g, ——

nisans Render

1 PRELIMINARES - |
Desmonte de puestos de trabajo, (incluye superficie de trabajo, pedestal y
archivador de front)

i de puestos de trabajo, (incluye superficie de trabajo, pedestal y
archivador de front)
Desmonte de muro en panel yeso, incluye estructura de soporte

d stente (madera)

Demolicion de guardaescobas en ceramica o porcelanato

Demolicion de Mamposteria en Ladrillo de arcilla

Regata sobre muro en mamposteria

Demolicién Enchape en piso tipo ceramica o porcelanato y/o Revoque

Demolicién Enchape en pared tipo ceramica o porcelanato y/o Revogque

Demolicion de Muros en Superboard

Demolicién de mesén en concreto

Demolicion de meson en granito

Desmonte de meson en acero inoxidable

Demolicién placa aligerada E= 10cm

Demolicion de escaleras en concreto

Demolicién de muro en mamposteria para pasantes de redes y ductos de aa
(dimensiones 20 x 20 cm)

Demolicién de escaleras en concreto

Demolicién de Piso para instalacion de tuberia para bafio (PMR)

Desmonte de Poceta de 40x40 Y 4 B
Desmonte Aparatos Sanitarios, con Recuperacion de los mismos liclye )
ios, t de agua y tuberias de conexién y desagiie
Desmonte de lavaplatos, incluye accesorios, griferia, tuberfas de Imm y \ 4 I
jdseagle
Desmonte de extractor de olores, incluye rejilla plastica o metalica A" 4

Desmonte de Tuberia de Alcantarillado Hasta 12"

Anulacién de punto de desague sanitario

| Anulacién de punto Hidraulico lavamanos y poceta

Abertura de Vano de 40x40 sobre muro liviano

Mortero de nivelacion

Desmonte Techo de Fibrocemento, Incluye Desmonte de Estructura Metdlica

Desmonte Techo y Estructura de Madera

Desmonte Cielo Falso en panel yeso

Desmonte de Panel Divisorio Metalico o de Madera

Desmonte de canaleta metalica

Desmanchado de piso (Incluye pulida, sellado, cristalizado y encerado)

Desmonte de Canal en Lamina o PVC

Desmonte de Ventana Metélicas o de Madera

Desmonte locker y embalaje
de puerta en madera, incluye marco y accesorios
Desmonte de puerta metalica, incluye marco y accesorios
d aluminio, incluye y accesorios
Desmonte de division en vidrio templado, incluye accesorios
Desmonte de puerta en vidrio templado, incluye accesorios
Retiro de polarizado y/o opalizado de ventanas existentes, incluye impieza del
vidrio
Desmonte de iluminacion incluye tuberia y cabledo
Desmonte de baranda existente (En acero inoxidable - metalica)

Desmonte de Porton metalico

Acarreo interno de escombros con estopas (tener en cuenta una distancia de

recorrido de 100 m)
Retiro de b hiculo pequefio tipo camioneta, retiro en estopas a
lugar certificado en dispocision final

Retiro de escombros en volqueta y/o camidn, se debe entregar certificado de
disposicion final escombros




Desmonte de Mesa de Firmas
de seftalizacién v d Atk
y piso
Desmonte de aviso y publicidad audifarma

de Cielo falso + pintura por de muros

Reparacién de piso por demolicién de muros

Mantenimiento baterias sanitarias
i6n d

con Resane y Pintura

Mantenimiento de cortinas y pintura general anticorrosiva y esmalte negro,
incluye adecuacién de cerrojos y topes

Construccion de mamposteria en ladrillo hueco # 5

Construccion de mamposteria en ladrillo hueco # 4

Construccion de muro en ladrillo de concreto hueco

Construccion de mamposteri en ladrillo tolete en

Muro panel yeso 2 caras 12 cm (antepecho), incluye pintura viniltex tipo 1,8 2
caras

Cartera en panel 12cm

Refuerzo en madera chanul anclaje de ele a liviana

Filo con cinta usg para muros en el panel yeso

Muro mixto (Superboard / Panel Yeso). Incluye: Refuerzo cada 41cm + sellado
de juntas + Estuco y Acabado de Pintura a 3 Manos. Para Bafio Pmr y poceta

jinistro e instalacion de illo en panel yeso, incluye estructura,
panel, cinta malla, masilla, lijado y pintura Viniltex tipo 1.para estampillado de
muros laterales (1 cara)

Muro 12 cms en panel yeso regular 1/2", 2 caras, incluye 3 manos de pintura
viniplex color blanco, ( incluye todos los i
instalacion)

Muro mixto panel yeso regular 1/2" + board 8mm, incluye 3 manos de pintura
viniplex color blanco,+ frescasa, ( incluye todos los elementos necesarios para
su correcta i i

pintura viniplex color blanco

Muro en fibrocemento / superboard de 8 mm de dos caras, incluye 3 manos de

Carteras en drywall de 1/2"incluye 3 manos de pintura viniplex color blanco,
ancho =< 60cm

Carteras en fibrocemento / superboard de 8 mm, incluye 3 manos de pintura
viniplex color blanco, ancho =< 60cm

N
/

Carteras en drywall de 1/2", incluye pintura 3 manosincluye 3
viniplex color blanco, ancho =< 15¢cm

Carteras en / de 8 mm,incluye 3 manos
viniplex color blanco, ancho =< 15cm

N

o

N

refuerzo de madera para soportes en barra de acero inoxidable

refuerzo de madera para soportes de vitrina y aereo -

Cielo falso en panel yeso regular 1/2" a fijado a estructura de viguetas, omegas
y dngulos cal 26, espaciados a 61 cm, incluye juntas selladas con cinta malla,
estuco y pintura viniplex (3 manos) h= > a 2,50 m hasta 3,50 m ( debe incluir
andamios certificados)

filo en cinta metalica !;

Suministro e instalacién de techo en PVC

Reparacion de cielo falso en panel yeso + pintura, por desmonte de iluminarias

ei i6n de estructuray i izada cal 26 para doble
altura por cielo raso

| Apertura de vanos para luminarias tipo led de d:0,30m, incluye perfileria y
tornilleria para reforzamiento

|Apertura de vanos para luminarias tipo led de 0,60 * 0,60 m, incluye perfileria y

para

| Apertura de vanos para luminarias tipo led de 1,20 * 0,30m, incluye perfileria y

para

Apertura de vanos para rejillas inspeccion, lamparas, extractores, rejillas de
inistro y i6n de aire, h incluye refuerzo en cielo falso|

Apertura de vano en muro de mamposteria

|Apertura de vano en muro de panel yeso/!

Marco en aluminio para electricos, aires, y alarmas.

|Apertura de vanos para cajas de registro de 50x50; incluye marco en aluminio
para electricos, aires, y alarmas.

Pase-losa en losa de concreto 3 a 6"

Placa de concreto 3000 psi e=0.07 incluye refuerzo con malla 4mm 15x 15.

Refuerzo estructural

Contrapiso en concreto hasta =20 cm

Escalones en concreto para cambio de nivel (incluye estructura para su
correcto funcionamiento)

Rampa en concreto con terminacién en granito lavado y dilatadores con
bordillo en granito

Repello o pafiete sobre muro 1:3 (e:2,0cm)

Estuco plastico sobre muro

Estuco proyectado e:2,0cm (incluye maquina)
Pintura en cielo, viniltex color blanco , 2 manos

Pintura en muro, viniltex color blanco , 2 manos
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Carteras: acabado sobre muro en pintura viniplex color blanco, 2 manos
Pintura en muro alta asepsia color blanco a 2 manos, para sala de espera (for >
600)
Carteras: acabado sobre muro en pintura alta asepsia, color blanco a 2 manos
Reparacion de des con resane y pintura
Reparacion de cielo falso en panel yeso + pintura viniplex color blanco, por

de luminarias
Pintura de existente
Pintura en fachada y reparacion de pafietes, viniltex tipo 1 - 2 manos color gris,
incluye todos los el ios para su correcta aplicacion
Pintura tipo esmalte exterior para rejas metalicas y puertas
Estuco proyectado (incluye maquina)
Revoque en pafiete de cartera mas estuco y pintura
|Resane de grietas en muros
Estuco / Masillaimpermeabilizante base acrilica sobre muros, marca corona 2
manos, para i de

Pintura puerta en madera 2 manos

lacién de guard ba en ceramica o ! h:.10

{Suministro e instalacion de Piso Podtactil madeplast

[Suministro e instalacion de Piso Podtactil en placa metalica

Mortero autonivelante de 25kg color gris, marca corona e:dcm

e i ica o 60x60, la i ion debe
incluir la pega de piso con guias espaciadores tipo cruz, fragua o boquilla color
gris - trafico iv

Suministro e instalacion de guarda escoba en ceramica o porcelanato h=10 cm,
incluye fragua o boquilla color gris y pegante
Suministro e instalacion enchape ceramico blanco natal blanco 20,5 x 20,5 de
corona, incluye material de pega y fraguado (bafios, bafio pmr, lavaplatos
bienestar y cuarto de aseo 1,50 m)

6n de piso por i iones de tuberias o demoliciones de muros

do de piso (incluye pulida, sellado, cristalizado y encerado)

Corte de piso existente en mal estado con pulidora para arreglo de baldosa
ugmhs)
Reparacion de piso con mezcla de sikadure 32 prime marmolina y cemento
blanco

Anulacion de punto sanitario (1/2" hasta 4") y 4 |
Anulacion de punto hidrdulico (1/2" hasta 2")
Puntos hidréulicos agua fria (lavamanos, lavaplatos, pocetas, sar
accesorios de instalacion -
Punto hidraulico pve de 1/2” longitud prom 3 para y flceta
Punto hidraulico pvc de 1-2" prom 3
Punto sanitario (1/2" hasta 4"), (lavamanos, lavaplatos, pocetas, sanitarios)
incluye accesorios de instalacion
Tuberia pve hidraulica de (1/2" a 2"), incluye accesorios de instalacion y

ia a losa y muros para , lavaplatos, poceta y tanque
Tuberia sanitaria en tuberia pvc 2", incluye accesorios de instalacion y

ia a losa y muros
Tuberia sanitaria en tuberia pvc 3", incluye accesorios de instalacion y

a losa y muros

Tuberia sanitaria en tuberia pvc 4", incluye accesorios de instalacion y
|soporteria a losa y muros
|Suministro e instalacion llave de paso 1/2" bafio nuevo

de istente + griferia, incluye
de istente, incluye
ei i6n de poceta en granito de 0,40*0,40 incluye accesorios

Suministro e instalacién de combo sanitario y lavamanos sin pedestal, marca
corona, ref, acuaplus ultra color blanco incluye griferia

Suministro e instalacion de sanitario, marca corona, ref, laguna color blanco,
incluye taza y tanque con tapa, griferia sanitaria y asiento sanitario, cierre
tradicional

de sanitario para personas con movilidad reducida
(pmr), marca corona, ref, aquajet pro color blanco, incluye brida, griferia grival
ref, balta y accesorios de instalacion
Suministro e instalacion de lavamanos para personas con movilidad reducida
(pmr), marca corona, ref, free institucional, color blanco incluye griferia vento y
accesorios de instalacion y refuerzo metélico en muro para anclajeuerzo
metdlico en muro para anclaje
Suministro e instalacion de lavamanos con pedestal, marca corona, ref, avanti
color blanco. incluye griferia

inistro e d tores de olor de 4"

eil ion de tapa registro pvc 20x20cm (8"x8")

Barra fija para bafio en acero inoxidable
Barra flegable para bafio en acero inoxidable

SISTEMA DE TANQUE DE RESERVA
Desinfeccion y certificacion
eir ion de fi acero inoxidable para tanque de

reserva 1,40 * 0,90
Suministro e instalacion de tuberia de 1/2" y 1" de diametro, incluye accesorios
para tanque de reserva, soporteria a muro/enchape
inistro e ir ion de el para funci i del tanque de
reserva: valvula con flotador




T para funcionamiento del tanque de
reserva: valvula con bola
o) T 36n d para funci iento del tanque de
reserva: check
ién de tanque de reserva de 250litros, medidas 80x72
Punto pvc presion 1/2"
Punto pvc presion 1"

CUBIERTAS

Reparacion de cubierta, canales de desagiie, limpieza de cubierta e

de teja arquit ica cal. 26

de teja de zinc cal 30. Incluye amarres y sikaflex

Suministro e instalacion de tubo cuadro 4x8 cal 26 para estructura de cubeirta
liviana

T T

Suministro e Instalacion de cierra puertas hidraulico aereo

Suministro e Instalacion de cierra puertas hidraulico de piso

Suministro e instalacion de puerta lista, con apertura izquierda o derecha,
marca interdoors, caras en mdf pintada acrilica o vinilos sin diluir, color beige.
0,70 x 2,08; incluye marco, cerradura, bisagras y puerta

Suministro e instalacion de puerta lista, con apertura izquierda o derecha,
marca interdoors, caras en mdf pintada acrilica o vinilos sin diluir, color beige.
0,80 x 2,08; incluye marco, cerradura, bisagras y puerta entamborada

Suministro e instalacion de puerta lista, con apertura izquierda o derecha,
marca interdoors, caras en mdf pintada acrilica o vinilos sin diluir, color beige.
10,90 x 2,08; incluye marco, cerradura, bisagras y puerta

Suministro e instalacion de puerta plegable 2 hojas, marca interdoors, color
niebla en melamina de 0,90 x 2,08; incluye marco, cerradura y elementos de
sujecion y fijacion

Suministro e instalacion de puerta plegable 2 hojas, marca interdoors, color
niebla en melamina de 0,75 x 2,08; incluye marco, cerradura y elementos de
|sujecién y fijacion

Suministro e instalacién de cerradura de manija marca fixser, acabado en satin

Suministro e instalacion de tope para puerta en piso, 41 x 47, marca fisxer

lacién de tope resorte para puerta en puerta, marca fixser

Suministro e Instalacion de puerta batiente doble ala de acceso @
aluminio y vidrio.

Suministro e instalacion de puertas plegables en en PVC DE 70 X
color blanco

>

Puerta batiente a fuera 0,90 x 2,10

cC

Puerta batiente a fuera 0,80 x 2,10

Suministro e instalacion de puerta con ventanilla 24H

suministro e instalacion de divisién en vidrio templado 8mm, sellados con
silicona incolora, incluye accesorios para su correcta instalacion

suministro e instalacion de puerta en vidrio templado 10 mm, medidas 0,90 x
2,00; incluye manija de acero, bisagra de piso, esquinero inferior y esquinero

superior.

inistro e il i6n de puerta abatible metalica tipo persiana, apertura al
lado derecho, incluye puerta, marco, cerradura y bisagras, 1,00 x 2,10 metros;
para cuarto de aseo, residuos, bienestar.

ei i6n de puerta doble ala en aluminio natural, incluye marco
en aluminio, angeo fino sobre rejilla, portacandado y chapa, de 2,00 x 2,10

suministro e instalacién de manija de puerta en vdrio tipo monaco + mas tope

resorte y 0jo Magico; marca zerrutti
istro e i i6n de manija en acero inoxidable 192 - 252 mm para
puerta en vidrio templado. incluye tornillos

suministro e instalacion de tope para puerta en vidrio en piso, 41 x 47.38x25mm
marca fixser

suministro e instalacion de puerta en aluminio 0,8mt incluye marco en aluminio
y chapa (cuarto planta eléctrica o aa)

Suministro e instalacion de vidrio templado 10mm + tubo acero inoxidable de
2" + accesorios en acero inoxidable para su correcta fijacion

de puertas en metal para tanque de reservas de agua

de candados marca yale para cortinas

y cambio de guardas de acceso

Suministro e instalacién baranda metélica de 1'1/2 , altura h= 90cm, 2
horizontales tubulares a una altura de 30cm y 60 cms en todo su perimetro y 10
verticales cada160cm fijados por soldadura a la estructura de plataforma,
incluye pintura esmalte con anticorrosivo todos los accesorios y elementos

de sujecién y fijacion

MOBILIARIO

barra metélica zona de bienestar 80 AX 1 LARGO X 76h

Suministro zona de bienestar (Incluye meson lavaplatos con cerramiento en

Gyplac)

de fio flotado para mi (zona de
bienestar) 0,60 * 0,60. incluye herrajes y laminado
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Butaco drop. monoconcha plastica, estructura de 4, apoyo gris o negro. alt: 63
cm

Suministro e instalacién de barra en acero inoxidable 0,70 * 0,50. para zona de

bienestar (tipo 1)
Suministro e instalacion de barra en acero inoxidable 1,20 * 0,50. para zona de
bienestar (tipo 2)

inistro e i i6n de barra en acero inoxidable 2,00 * 0,50. para zona de
bienestar (tipo 3)
Suministro e instalacion de barra en acero inoxidable 2,70 * 0,50. para zona de
bienestar (tipo 4)

inistro e instalacién de barra en acero inoxidable 3,28 * 0,50. para zona de

bienestar (tipo 5)

Suministro e instalacion de cocineta en acero inoxidable (incluye meson,
y griferia) 1,00 * 0,60

ei ion de soportes para pantalla ajustable entre 23"y 55"
escualizable (muro) color negro, inclinacién 90°

MOBILIARIO TIPO 1

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 0,85

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 0,90

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 1,00

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 1,10

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 1,20

Superficie gris nube de 30mm de 0,60 * 1,50

Vidrio de 10mm de 0,30 * 0,85

Vidrio de 10mm de 0,30 * 0,90

Vidrio de 10mm de 0,30 * 1,0

Vidrio de 10mm de 0,30 * 1,10

Vidrio de 10mm de 0,30 * 1,20

Dilatadores de acero para vidrio de front (Mirar ficha técnica)

Pedestal nueva linea H: 0,90 para puestos en el front.

Pedestal nueva linea H: 0,70 para puesto coodinador.

Archivadores puestos de Front

Archivador puesto de cordinador

e ion puerta metélica - batiente (0,90*1,10)

de el antiguo local, doy D

Instalacién de mobiliario, equipos de computo, impresora, neveras CAF

MOBILIARIO TIPO 2 / NOVA

ME1 - Isla de atencion 7-Puestos, superficie de trabajo 1 x 0,70 en melamina
con pasacables, falda h=0,35 en melamina, counter laminado, paneles laterales
entamborados laminados con Pantallas divisoras laterales en Acrilico 10mm
con Numeacion (No incluye Modulos de servicio) y superficie pat

Kyocera

para puesto de trabajo frente en formica

Sofé En L Derecho Estocolmo Tela Yankee Gris 10 + 2 Puff Gales 40x70x70cm
Plata + mesa de centro

Sillas interlocutoras azul claro
Silla Icons base arafia tapizado interno, asiento espaldar en polipropileno,
tapizado en textil (TECNISILLAS)

Matera Fabricado lamina cr + contenedor en lamina galvanizada con acabado
en pintura

de aplicacion electrostatica, incluye bandeja recolectora de agua aislantes
plasticos y poliestirenos Dimensiones generales: segin especificaciones
recibida. 0.50X 0.50 m

Plantas artificiales decorativas

6n de mobiliario, equipos de computo, impresora, neveras CAF

SENALIZACION - IMAGEN CORPORATIVA|

Instalacién demarcacion estanteria

Demarcacién en cinta anti deslizante ias, vitrinas, medios
estibas, camilla y extintores)

Vinilo impreso instalado en front

ei i6n vinilo blanco para ventana
Logo opalizado para puerta
inistro e it ion de vinilo micro perforado para fachada.

Aviso de letras encajonadas 3d con respaldo en vinilo de corte azul no luminoso

Aviso de letras encajonadas 3d con respaldo en vinilo de corte azul luminoso

aviso no luminoso

aviso luminoso

de aviso + andamio

Instalacion de aviso

Acrilico para muros de 15cm de ancho

DIGITURNO
e instalacion de cable HDMI 4K X 25m (10 m)
ei ion de cable HDMI 4K X 25m (15 m)
e instalacion de cable HDMI 4K X 25m (20 m)
Spitler Puertos HDMI
inistro e i ion de cable HDMI 4K X 25m

y cambio switch, incluye desmonte de switch de 5 puertos,
instalacion switch 8 puerto 10/100 NO admi

Desmonte de digiturno actual.

Suministro e instalacion puntos de red datos, incluye jacks cat 6, cajas dexson

2x4 sobreponer, face plates, patch cords cat 6 de 1fty 5ft.
inistro e i ion punto electrico normal, incluye tomas dobles polo a
tierra normales blancos, breakers incrustar 1 x 20, conectores de autodesforre

10-12.

inistro e i i6n ducteria para puntos eléctricos y de red, incluye
canaletas plasticas 20X12 con accesorios, canaletas plasticas 40x25 con
accesorios.

140



Suministro e instalacién cableado para puntos eléctricos y de red, cable
trenzado 3x12 y cable UTP cat 6

Soporte de TV incluye instalacion

 Tuberia EMT % Pulgada para tv

Suministro e instalacion de cable HOMI X 15m

ALQUILER DE EQUIPOS

Alquiler de para traslado de Nevecén

Lleno compactado con escombros e=0.08 incluye base compactada

SISTEMA ELECTRICO - VOZ - DATOS

Desmonte de lamparas existente (lluminacion - salida - emergencias )

i tableros electricos y rack ubicados en el cuarto
de cableado. Incluye la reconexion de todos los sitemas intervenidos y en su
correcto funci iento inicial.

Desmonte de cableado, puntos electricos, puntos de datos (Front - Atril o
digiturno - Tv)

Desmonte de tablero electrico (Bifasico o trifasico)

Canaleta Metalica 10x4 con accesorios, coraza flexible con accesorios, con
troquel piramidal y accesorios de sujecion y fijacion.

Canaleta Metalica 12x5 con accesorios, coraza flexible con accesorios, con
troquel piramidal y accesorios de sujecion y fijacion.

Canaleta 60x40 Pléstica dexson— con accesorios, coraza flexible con
accesorios, y accesorios de sujecion y fijacion.

Canaleta 40x25 Pléstica — con accesorios, coraza flexible con accesorios, y
accesorios de sujecion y fijacion.

Canale 20x12 Plastica Dexson con accesorios, y accesorios de sujecion y
fijacion.

Canaleta 100x45 Pléstica dexson— con accesorios, coraza flexible con
accesorios, y ios de sujecion y fijacion.

Tuberia conduit PVC % con accesorios, varilla roscada, caja de paso plastica
2020, de de resorte, otros el y
accesorios de sujecion y fijacion

 Tuberia SCH 40 - 3/4 Incluye cajas de derivacion, terminales y otros elementos
y accesorios de sujeccion y fijacion

Tuberia SCH 40 - 1" Incluye cajas de derivaci i y otros el Y
accesorios de sujeccion y fijacion
Tuberia SCH 40 - 1 1/4# Incluye cajas de derivacion, terminales y otros
e y ios de sujeccion y fijacion
Tuberia SCH 40 - 1 1/24 Incluye cajas de derivacion, terminales y otros
l y ios de sujeccion y fijacion
Tuberfa PVC 1-1/4" y 2" para televisores con accesorios, varilla rg de

paso metdlica 20*20, Incluyecajas de derivacion, terminales y of
y accesorios de sujecion y fijacion.

Suministro e instalacion de tuberia metalica EMT 3/4". Incluye c‘s de
derivaci i y ios para su correcta il i6

)

Bandeja tipo malla de 20cm ancho - Incluye barilla roscada, chazo de anclaje ,
incluye riel para bandeja tipo malla

Bandeja tipo malla de 30cm ancho - Incluye barilla roscada, chazo de anclaje,
incluye riel para bandeja tipo malla

Percha pesada de un puesto incluye aislador tipo carrete

Tablero 12 circuitos bifasico con tapa

Tablero Bifasico 18 circuitos

Tablero trifasico de 24 ciruitos con espacio para

Tablero trifasico de 36 ciruitos con espacio para

Tablero trifasico de 48 ciruitos con espacio para

Totalizador 3x60 am RETIE
inistro e i ion panel de iluminacio 120*30cm incluye

marco

ei i6n panel de iluminacién cuadrado 60*60cm incluye marco

Suministro e instalacién de Luminaria panel LED circular, 18 W, 1260 Im,
225x32 mm de Sylvania. Incluye cable No 16 encauchetado y accesorios para
su instalacion.

eil ion dei sencillo o
LEVITON. Incluye 3 m de alimentador en No. 14 . Incluye 3 m de tuberia EMT o
SCH 3/4" con accesorios requeridos para su correcta instalacion.

ei ion de i doble o
LEVITON. Incluye 3 m de cable No. 14 . Incluye 3 m de tuberia EMT o SCH 3/4"
con accesorios requeridos para su correcta instalacion.

Cableado para AIRES ACONDICIONADOS

Coraza metalica 3/4" (incluye accesorios)

Cable 3x12 potencia Ci

Cable 3x10 potencia Ct

Cable 3x8 potencia C¢

Cableado para Caf Parte Interna

Suministro e Instalacion de Alimentador en 3 # 14 cable cobre aislado tipo para

circuitos de il i6n y emergencia. Incluye elementos de sujecion.

Suministro e Instalacion de Alimentador en 3 # 12 cable cobre aislado tipo para
circuitos generales y regulados. Incluye el de sujecion.

Breaker (15A) (Iluminacién)

Breaker (20A) (Tomacorrientes)

Breaker (2*30A) (AIRE ACONDICIONADO)

Breaker (2*40A) (AIRE ACONDICIONADO)

Conector de de

Caja dexon 2X4 Plastica Sobreponer

Face plate doble marca AMP

Face plate cuadruple marca AMP
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Instalacion salida de iluminacién general sobrepuesta o en cielo raso. Incluye 3
m de cable No. 14 Y Cable encauchetado para luminaria (1.50 Mts por cada
luminaria) . Incluye 3 m de tuberia 3/4" SCH - conectores de resorte, con
accesorios requeridos para su correcta instalacion.

e ion salida i eléctrica doble con polo a tierra
con tapa LEVITON. Incluye 3 m de cable de cobre No. 12 con
accesorios requeridos para su correcta instalacion en canaleta

ei i6n salida i eléctrica doble con polo a tierra
regulada, toma regulado color naranja LEVITON. Incluye 3 m de cable No. 12
con accesorios requeridos para su correcta instalacion en canaleta

Suministro e instalacién de luminaria de emergencia sobreponer tipo LED,
Mickey Mouse Incluye Cable encauchetado para luminaria (1.50 Mts por cada
luminaria) . Incluye 3 m de tuberia 3/4" SCH - conectores de resort. La luminaria
debe cumplir RETILAP.

Suministro e instalacién de luminaria de aviso de salida con sistema de Leds.
Incluye Cable encauchetado para luminaria (1.50 Mts por cada luminaria) .
Incluye 3 m de tuberia 3/4" SCH - conectores de resort: Bateria de respaldo y
accesorios requeridos para su correcta fijacion e instalacion.

eil ion de rack
instalacion e i ion de rack de 9RMS
i ei ion de rack de 11RMS

suministro e instalacion e instalacion de rack de 13RMS
Bandeja metalica para rack

ei ion de bandejas para sensores

de Switch de 8 puertos.

Suministro e instalaciénde switch de 48 puertos -1000 de base TREDNET,
TPLINK, DLINK
Suministro e instalaciénde switch de 24 puertos -1000 de base TREDNET,
TPLINK, DLINK
Suministro e instalacionde switch de 16 puertos - 1000 de base TREDNET,
TPLINK, DLINK
Kit de ventilacién para gabinete
Organi horizontal 80X80 c/tapa - DEXSON,PANDUIT
Canaleta ranurada de 60x40 plastica

Organizacién de cableado con espiral negro plastico de 3/4 y amarres plasticos

Patch panel de 24 puertos marca AMP
Patch panel de 48 puertos marca AMP

de 8 salidas de tierra aislada 0 -Marcas MAGON,QUEST,INREMOL
Suministro e instalacion de punto de datos. Incluye , ponchada, marquillado y

para su i

Cable UTP categoria 6 - AMP, 3M,PANDUIT
JACK categoria 6 azul - AMP, 3M,PANDUIT [ 4
JACK categoria 6 Negro - AMP, 3M,PANDUIT
Patch cord de SFT Categoria 6 azul - AMP, 3M,PANDUIT | | [ |
Patch cord de 3FT Categoria 6 azul - AMP, 3M,PANDUIT |
Certificacion de punto de voz y datos.

<

REDES ELECTRICAS PARA ALARMAS

Tubo conduit PVC 3/4
Tuberia EMT % Pulgada
Tuberia EMT 3/4 Pulgada
Caja plastica de 2X4
Tapa ciega 2X 4

ion de punto para sensor de humo y sensor de movimiento
Instalacién de punto eléctrico normal para alarma

Varios: (Cinta super 33 - Chazos, soldadura, bases adhesivas, amarras, tornillos
drywall, tornillo estructural, tornillo autoperforante, marquillas, discos para
pulidora, pernos, otros insumos de ferreteria...)

AMPLIACION DE CAPACIDAD ELECTRICA

Cable N°8 2x8+8 concetrico
Cable N°8 3x8+8
Medidor bifasico de 5-100A
Caja de policarbonato
Ping de corte DE 2X40A
Conector Piercing X 4
Cable N° 6 3X6+6 Concentrico
Cable N° 6 3X6+6
Caja de policarbonato
| Conector Piercing X 4
Medidor trifasico de 5-100A
Certificacion retie de uso final
Cable N°4 3X4+4
Cable N°4 3X4+4

de 80A
Totalizador de 80A
Cable N°2 3X2+2
Cable N°2 3X2+2

de 100A

Cable 2/0
Cable 4/0
Totalizador de 150 A
Totalizador de 200A
on polo a tierra
Barrilla de cobre
Caja metalica para medidor monousuario
Coraza de %4
Tablero metalico de 36 circuitos trifasico con espacio para totalizador incluye

bornas bimetalicas para conexién
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Tablero metalico de 48 circuitos trifasico con espacio para totalizador incluye
bornas bimetalicas para conexién

Tubo EMT 1"

Tubo EMT 11/4

Tubo Emt 11/2

Tubo IMC1"

Tubo IMC1 1/4

Tubo IMC11/2

Caja de Paso metalica 50x50

TRAMITE CERTIFICACION RETIE
Medidor trifasico calse 1 de 5-200A
Tc 2000
Banco de pruebas
DPS Trifésico

Aprobacién y Gestion de proyecto
Mano de obra de 8-4-6 Exgterno EMT
Mano de obra de 4-2-2/0 y 4/0 Externo
Mano de obra de 4-2-2/0y 4/0 Aereo
Certificacién Retie

SISTEMA DE VENTILACION
eil ion de venti
AATraslado de local anterior
Suministro de Aire Acondicionado de 24000 BTU
de Aire Acondicionado de 36000 BTU
de Aire Acondici de 48000 BTU
Suministro de Aire Acondicionado de 40000 BTU
de Aire Acondici de 60000 BTU
Instalacién de aire acondicionado de 24000 BTU
Instalacion de aire acondicionado de 36000 BTU
Instalacion de aire acondicionado de 48000 BTU
Instalacién de aire acondicionado de 60000 BTU
Caja interperie derivacion 14cm x 18cm
Bomba drenaje
Linea Frigorifica en cobre y aislada en Rubatex 5/8+3/8
|Suministro de filtro secador de 3/8
Cable encauchetado 3x14 control UMA UCA
Fabricacion de linea de drenaje en PVC presion con aislamiento rubatex -
incluye accesorios
Base metélica para UCA en dngulo de 1-1/2 x 3/16 pintada en base

de rejilla plastica de 30*30 cuarto de maquinas
Base metalica anticorrosiva para UMA en angulo de 1- 1/" x 3/16 pintada en
base anti i

Canaleta en PVC 100x60 incluye accesorios
Nitrogeno para barrido y presurizacion de circuito
R410 para ajuste de carga

Reja metalica para ion ¢

ick
Fabricacion de ductos en fibra, cinta foll, grapas
Reparacion y tapada de orificios realizados en la terraza para instalacion de los
aires acondicionados. Los huecos se taparon con arena y cemento, y
posteriormente se impermeabilizaron con Sikafill Power 12 Gris y cinta

IN

1)

gl
|

adhesiva.
VARIOS
de
de

eil ion de ventilador de pared

Embalaje de activos
ASEO

Limpieza y imi de toma electricos
Limpieza y imi de
Limpieza y imit de lamparas
limpieza de vidrios fachada parte interna y externa (gomas, cintas, papeles y
pinturas)

aseo final de obra

Imprevistos 4,00% $-

TEM IONE FECHA




ITEM CONDICIONES Y ALCANCES
1 |Elhorario de trabajo sera diumo, nocturno, doble tumoyy fines de semana
2 [Ejecucion y entrega de cronograma de obra en formato Microsoft Project. Debe entregarse antes del inicio dea obra
3 |Entrega de APUS de los item presupuestados antes del nicio de obra
4 Vinculacion del personal de trabajo a sistema general de seguridad socil,salud, pensiones y ARL; durante el termino de duraciony las
5 |Proveer un Residente de Olra de tiempo completo durante  ejecucion de los trabajos (Ingeniero Civil o Arquitecto para ejecucion de obray
6 |1 Paralabra eléctrica el ersonal técnico debe estar certificado por el Contec el nivel minimo serd TE-3. 2. Certficado de afturas 3.
7 [Proveer un SISO tiempo completo durante la ejecucion de los trabajos
8 [Portar uniforme distintivo con el nombre de la empresa contratista y portar camet de la misma en un lugar viible.
9 |Elaboracion de planos record del proyecto
10 |Suministro de dotacion de elementos de seguridad industrial par | 35U Cafgo. 0
11 |Entregar al supenvisor del contrato un informe semanal fotogra’fi yde agce deiEra. i
12 |Elaborar las memorias de cantidades graficas para soportar el pagd de lasatta
Entregar la carpeta final de obra en un dispositivo USB con el sig
Entregar la carpeta final de obra en un dispositivo USB conel sig\lnte contenu u I I I u
Entregar 3 carpeta final de obra en un dispostivo USB conel sigufente oneridor .' ' il =i
13 |Paralaseguridad electronica:
14" (Incluir seis 6) meses de garantia para postventas en todala obra

Nombre del Coordinador
Coordinador de Proyectos de Infraestuctura
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Apéndice H

Programacion Presupuestal de Obra

w Version:
d NOMBRE DEL PROYECTO =
AUDIFARMA Rewso[

CRONOGRAMA

[TEM ACTIVIDADES 16ABR-20ABR | 2fABR-27ABR | 28ABR-30ABR




Apéndice I

Balance Presupuestal

I BALANCE PRESUPUESTAL DE OBRA
AUDIFARMA
BALANCE DE OBRANo 1
CONTRATON® FECHA DE INICIO (28/1112024)
OBJETO PRORROGA
VALOR CONTRATO SUSPENSION| DESDE | HASTA
VALOR ADICION (DDMMAAAA
VALOR FINAL CONTRATO FECHA DE REINICIO (DD/MMAAAK
VALOR ANTICIPO PLAZO INICIAL
CONTRATISTA PLAZO FINAL
X il
[— ' 4 FECHA PRESENTE BALANCE
N [
o
2. MODIFICACIONES ;
1.CONDICIONES CONTRACTUALES s i PRESENTES 3. CONDICIONES ACTUALEJ 4. VARIACION
ITEM DESCRIPCION UNIDAD [CANTIDAD] VR. UNITARIO | VR.ARC +- | CANTIDAD [VR.PARCIAL| #- [CANTID| VR. [CANTIDAD | VR.PARCIAL %

SUMA  § SUMA  § SUMA  §

AU AU 8 AU §

TOTAL  § TOTAL  $ TOTAL $
Firma Contratista Firma Supervisora
X00000000000000000( JC0000COC00COM0NCON0NCONX
Mairicula profesional
X000000000000000000
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Apéndice J

Memorias de Calculo
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7,

AUDIFARMA

PROYECTO INMOBILIARIO CAF XXX

MEMORIAS DE CANTIDADES DE OBRA

SALA DE ESPERA

1,00

2,00

2,00

400

4,00

SALA DE ESPERA

1,00

1,00

1,00

1,00

5,00

b

5,00

_A

1d

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00

5,00
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Pre-Actas de Obra
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“ll’ PRE ACTA
AUDIFARMA
DIRECCION FORMATO
PROCESO CODIGO
FECHA EMISION VERSION
FECHA [ DD | 31 [MM[ 3 [AA] 2025 | [ CORTEN® | 1 10 ELABORO|
OBJETO DEL CONTRATO
SUPERVISOR(A) | Nitoc.c. | | ContratoN° |
CONTRATISTA | Nitoc.c. | | ContratoN° |
CAPITULO | PRELIMINARES ITEM / ACTIVIDAD | ITEM101 UND. | m UBICACION
ILUSTRACION Localizacién CANT | Longitud |  Ancho Alto | Subtotal | Total
0,00
Y 4 ] 0,00
0,00
,00
,00
,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
OBSERVACIONES: ACTA 1 0,00 [ACTAS 0,00
ACTA 2 0.00 [ACTA6 0,00 0,00
ACTA 3 0,00 ACUMULADO ITEM Vienen
ACTA 4 0,00 0,00 TOTAL 0,00
Firma Firma Firma
Nombre del Residente de Obra Nombre del Residente de supervision
Matricula profesional Matricula profesional




Apéndice L

Acta de Pactacion de Precios
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ACTA DE CONCILIACION DE PRECIOS
#

AUDIFARMA AUDIFARMA

Mediante la suscripcion de la presente acta de pactacion de precios, el yel asumen plena por la dela en ella

Contrato de Obra No.

OBJETO DEL CONTRATO DE OBRA

Valor inicial

Valor Adicion

|Valor total del contrato

[ de Obra

Interventor(a)

Supervisor(a) designado(a)

En la ciudad de Pereira Risaralda, en la fecha antes indicada se reunieron contratista y Supervisor con el objeto de suscribir la presente Acta de Pactacion de Precios del contrato en mencion.

Fecha de Inicio Contrato de Obra

Plazo de Ejecucion Inicial

Fecha de terminacion inicial

Y . 1
Prorroga: 1 a

Fecha de terminacion Prorroga 1

N
I_A

Prorroga 2

Fecha de terminacion Prorroga 2

Prorroga 3

Fecha de suspension:

Fecha de reinicio prevista:

Fecha de terminacion final

JUSTIFICACION:

DESCRIPCION DEL ITEM UND $ 0,00

M. O.
EQUIPO
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Observaciones:

El contratista se comprometa a terminar el objeto en el plazo y las enlap acta de de precios.
Para constancia se suscribe por los que en ella intervinieron:

y n "
Firma Firma
CONTRATISTA DE OBRA SUPERVISOR(A)
Vo.80. (S)y ap Firma, V°B° Vo Bo. Nombre(s) y apelido(s)
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Apéndice M

Acta de Liquidacion de Contratos

Elll ACTADE LIQUIDACIONDE CONTRATO

AUDIFARMA

En la ciudad de Pereira, el dia XX del mes de noviembre del afio 2024, se reunieron La Sefiora XXXXXX, en calidad de Ordenadora del gasto, La
Sefiora JXXXXXX, en calidad de Supervisora y El SefiorXXXXXX en calidad de Contratista, con el objeto de realizar en la presente acta la liquidacion
conforme a lo siguiente:

CONTRATO No.

OBJETO

ENTIDAD CONTRATANTE

CONTRATISTA

IMPUTACIONES r = 4

PLAZO INICIAL

FECHA DE INICIACION

FECHA DE TERMINACION INICIAL
FECHA DE SUSPENSION No 1
FECHA DE REINICIO No 1
PRORROGA N° 1

FECHA DE TERMINACION FINAL
VALOR INICIAL CONTRATO
VALOR ADICION (S)

VALOR TOTAL DEL CONTRATO
VALOR EJECUTADO

SALDO DEL CONTRATO
ANTICIPO

OBJETO Y ALCANCES DEL CONTRATO: "REALIZAR EL SUMINISTRO E INSTALACION DE LA CUBIERTA METALICA Y LAS OBRAS
COMPLEMENTARIAS NECESARIAS EN CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO INTERADMINISTRATIVO 1965 DE 2023 SUSCRITO ENTRE LA
SECRETARIA DE INFRAESTRUCTURA DEL DEPARTAMENTO DE RISARALDA Y LA EDUR".

ITEM EJECUTADO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD NIVEL DE
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BALANCE DEL CONTRATO

VALOR CONTRATO INICIAL

VALOR ADICION $0
VALOR TOTAL DE ACTAS PAGADAS $0
SALDO DEL CONTRATO A LIBERAR $0 $0
SUMAS IGUALES $0 $0

BALANCE DEL ANTICIPO

VALOR ANTICIPO $0

VALOR AMORTIZADO DEL ANTICIPO $0
SALDO DEL ANTICIPO

SUMAS IGUALES $0 $0

Rendimientos financieros a favor de la EMPRESA AUDIFARMA S.A - por la suma de N/A consignar en la cuenta No N/A Valor que debe ser
consignado dentro de los N/A siguientes a la firma de la presente acta.

A. FECHA DE
POLIZA " sggﬂ::gg\m No. DE POLIZA VIGENCIA Y Gé\;gtg :;s ANEXOS
TERMINACION
CUMPLIMIENTO
ESTABILIDAD
MANEJO DE ANTICIPO
RESPONSABILIDAD CIVIL Y
EXTRACONTRACTUAL

PAGO DE SALARIOS Y PRESTACIONES

La suscrita Supervisora segun el caso hace constar que el contratista cumplié a entera satisfaccion con el objeto contractual y ademas, verifico el
cumplimiento de las obligaciones de seguridad social integral y parafiscales contenidas en el articulo 23 de la Ley 1150 de 2007.

DECLARACION LIBRE Y EXPRESA

1. EL CONTRATISTA XXXXXXX, actuando en nombre propio declara que la EMPRESA AUDIFARMA S A se encuentra a paz y salvo por todo concepto
respecto a la ejecucion del contrato de OBRA NoXXXX, y por lo tanto declara que no existe reclamacion alguna por resolver y por lo tanto no hay
observaciones para formular.

Firma de Jefe de Area o coordinador

Nombre: xxxxx Nombre: XXXXXXXXXXXXX
Supervisora Contratista
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Matriz de Procesos
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Banco de proyectos

. . . . Responsabl
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente P o
En esta etapa inicial, se dimensiona la necesidad y se identifica la
oportunidad o problematica. Se recopila informacion de proyectos Gestion
. . anteriores y se revisan las variables criticas de analisis necesarias para _— e
DIAG-1 Audifarma S.A Necesidad ysere ., . e p Disefio Externo Inmobiliari
la construccion y estructuracion del proyecto inmobiliario. Esto a
permite transformar una idea, solicitud o requerimiento en un proyecto
inmobiliario bien definido.
* Recepcion de la necesidad, evaluando su propdsito y Requerimie Analista de
especificaciones. ntos proyectos
. , e . .. .. i inmobiliari
DIAG-1 Solicitud Requisicion - PQRS | * Tipificarla en las categorias de requerimiento, iniciativa o solicitud | Solicitudes Anal}stas d_e proyectos
inmobiliarios 0s
* Registrar en Base de datos los detalles necesarios para su gestion y C Equipo de
.. Iniciativas .
seguimiento Arquitectos
*Analizar el tipo de solicitud verificando el comportamiento de las
Requerimientos variables calves de analisis e identificar las desviaciones de la red e .
. A, . . Andlisis de Arquitecto/
inmobiliaria de acuerdo con los métodos establecidos .
capacidades a
. - *Listar las posibles soluciones y registrar en bases de datos de la .
Analista de proyectos Solicitudes p Y Ie8 Coordinador/a de
DIAG-2 . e compaiiia . o
inmobiliarios — proyectos inmobiliarios
Iniciativas :
Analista de
Calculadora de areas | *Definir y documentar las diferentes alternativas de soluciones viables | Alternativas proyectos
para dar respuesta a la necesidad basdndose en resultados del analisis | de solucion inmobiliari
0s

- maPEODELOCAL

relacionados para la contratacion de los inmuebles. Ademas,
Contempla la construccion de los presupuestos.

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(;nsabl
Es la fase complementaria a la evaluacion de la necesidad ya que en
esta se examinan los factores técnicos de un proyecto Inmobiliario, es .
decir, se realizan las actividades de busqueda del local, disefio de Gestion
MAPEO Gestion Inmobiliaria Prefactibilidad - . . .y . e Viabilidad Stakeholders Internos Inmobiliari
planimetria y la ejecucion de los diferentes tramites legales a
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Evaluar la solicitud de busqueda de local y determinar si es necesario .
. . . ) . o Supervisor/a
i la asignacion de un delegado acorde con lo siguientes lineamientos | Solicitud de
Arquitecto/a . . X P
1 dia en la busqueda atra ves de empresas inmobiliarias busqueda
3 di litud de b da at del X tratist Stakeholder Interno Analista d
. ia en apli e busqueda atraves de los supervisores y contratistas
MAPEO-1 Solicitud de mapeo 9 CT apTuC T U SUPCTVISOTES ¥ naiista ce
5 dia comunicacion de alerta a todo el equipo y solicitud de apoyo en contratos
Analistade proyectos la busqueda a la red externa Delegado de Stakeholder Externo
inmobiliarios Iniciar busqueda de local y registrar informacion del delegado busqueda (Contratista)
asignado en los casos que aplique
Supervisoror/a Supervisor
Ingresar en el formulario "Mapeo de locales" la informacion de los
MAPEO-2 Stakeholder Interno Alternativas de locales enconj[rados: Nombre del proyecto ublgaleon, .(%1reccmn, punto Locales Analista de contratos
locales de referencia, valor del canon, valor de administracion, y datos de prouestos Analista de
contacto (nombre y teléfono).
Stakeholder ( y ) contratos
Externo(Contratista)
Evaluar y seleccionar el local acorde con el cumplimiento de estos .
.. Arquitecto
requisitos:
Area del Local: Debe ser cercano a los valores solicitados o estar por
encima de los mismos. Local
Canon/m2: Conservar un valor inferior al actual si se trata de una aprobado Coordinador/a de
remodelacion o traslado. Si, por el contrario, es una apertura y se proyectos inmobiliarios Analista de
MAPEO-3 Analista de contratos Locales Propuestos | encuentra en un sector donde se tienen mas inmuebles de la Red, estar contratos
cercano al promedio de la zona.
Distancia Centro prescriptor: Se debe realizar a través de la medicion
en un aplicativo de georreferenciacion. .
0 %o Siel lp Tof g - adicional ord Local Analista de proyectos
Valor agregado: Si el local ofrece un espacio adicional por un valor de | g hazado inmobiliarios
canon inferior, una ubicacion en un sitio central o cercano al
prescriptor
‘ ‘ Arquitecto/a
Asignar en la base de datos un estado (Evaluado, sin evaluar,
Local rechazado Aprobado, Rechazado) al local para garantizar la trazabilidad del Analista de proyectos
proceso. inmobiliarios
. Notificacion o Analista de
MAPEO-4 Analista de contratos . Auxiliar de proyectos
(E-mail) S contratos
) ] . ) ) Inmobiliarios
Local Aprobado Enviar una notificaciéon masiva sobre el local seleccionado,
P incluyendo todos los detalles relevantes Coordinador/a de
proyectos inmobiliarios
- . . Responsabl
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente o
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DP-1

Analista de contratos

Arquitecto/a

Local Aprobado

Establecer contacto con arrendatario/ propietario del inmueble
seleccionado para solicitud de visita inicial.

apartado “Contratacion de obra”

Solicitud Analista de proyectos
Enviar solicitud a Bienes y Servicios para la contratacion del servicio servicio > Proy
) ; Inmobiliarios
de Planimetria.
Evaluar las condiciones de infraestructura del inmueble Check list
. . ) ) “Condicione Arquitecto/
Construir plano inicial del inmueble de acuerdo con los pardmetros de s del d a
disefio Inmueble”
Nota: El levantamiento planimétrico inicial en zonas donde no se Arquitecto/a
cuenta con presencia del equipo de Gestion Inmobiliaria lo realiza un | Plano (PDF-
Stakeholder Externo cumpliendo con las condiciones descritas en el DWQG)

Manual de disefio

los parametros de disefio establecidos por la organizacion (Manual
disefio)

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(::nsabl
Check list Evaluar las condiciones del inmueble a partir del Checklist y el plano
“Condiciones del inicial analizando la morfologia del local, muebles y requisitos
. Inmueble” normativos. Plano
Arquitecto/a . Propuesto Analista de proyectos Arquitecto/
P-P1 Stakeholder Externo Plano Inicial (PDF- | Disefiar el plano del inmueble propuesto de acuerdo con el alcance Pp[l)lF 1 b'lp Y qu
(Contratista) DWG) definido en la fase de diagndstico (Formato de Viabilidad aprobada) y ]()WG_) NMOBTHATIos a

Repositorio de
presupuestos

Nota: Para la construccion del presupuesto se debe actualizar los APU
de acuerdo con la periodicidad establecida.

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(;nsabl
Asistente de proyectos Matrl‘ce‘s de Construir presupuesto estimado de intervencion a partir de las Presupuesto .
. 7. Requerimientos . . , . Arquitecto/a
Bienes y Servicios . . adecuaciones planteadas en la planimetria propuesta Estimado
(Tipo de montajes)
Analista de
. . i . . . o proyectos
PRESU-1 Verificar matriz de requerimiento espejo y estimar costo a partir del Auxiliar de proyectos . o
P&G : e e inmobiliari
tipo de proyecto Inmobiliarios P&G Inmobiliarios o8
Stakeholder Interno(CPr) . '
Estimado

Analista de proyectos
inmobiliarios

preparacion se realiza el Precomité de Cesiones y Licitaciones.

2"

S

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(;nsabl
VIABILI- Analista de Proyectos Alternativas de Revisar y aprobar las alternativas de solucion. Nota: Para la ‘I"re.ser}t?lcwn Coordinado
S ., Viabilidade Stakeholder Interno r/a de
1 Inmobiliarios solucion

proyectos
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Estructurar la Viabilidad para la Unidad Estratégica de Negocio,

Acta Comité

Viabilidad organizando la informacién de manera clara y concisa, destacando los | Cesiones y
puntos claves de la intervencion. Licitaciones
Check list Presentar las Viabilidades para las intervenciones en el Comité de e
. . . e ., . ., Viabilidades
Condiciones del Cesiones y Licitaciones para su evaluacion y discusion, asegurando aprobadas
Inmueble” que todas las alternativas sean consideradas. p
Plano Inicial (PDF- Registrar proyecto aprobado en base de datos “Master de Carta de
DWG) Viabilidades”. proyecto
Arquitecto/a Presupuesto Presupuesto
Estimado Nota: Los proyectos que requieran Mapeo de Local con plazo inferior | Aprobado
a una semana se deben notificar el mismo dia de la aprobacion. P&G
P&G Estimado Aprobado

En esta fase se define el como se ejecuta y gestionan los proyectos Inmobiliarios,es decir, se lleva a cabo la contratacion de servicios,estructuracion de cronogramas (Cronograma general,

cronograma de obra civil,Asignacion de Recursos, equipo de trabajo y se realiza la implementacion del proyecto (Intervencion).

Las contrataciones que se realicen objeto de la ejecucion de un proyecto inmobiliario relacionadas en este apartado se rigen de acuerdo con lo establecido en el Manual de contratacion (DE-
016-002) para la definicion de la cantidad de cotizaciones requerida, la exigencia de polizas y la solicitud del medio de formalizacion (Contrato, orden de compra u orden de servicio).
La competencia de autorizacion de los presupuestos para la ejecucion de los Proyectos Inmobiliarios se realiza en el Comité de Cesiones y Licitaciones por parte del Stakeholder Interno.
Nota: La solicitud contratacion debe venir con previa aprobacion del presupuesto que se requiere para la ejecucion de la obra, la cual debe relacionarse en el Acta del Comité Cesiones y

Inmobiliari
0S

Analista de

proyectos

inmobiliari
0S

Coordinado
r/a de
proyectos
Inmobiliari
0s

Analista de
proyectos
inmobiliari
0s

DWG)

solicitud de contratacion.

Licitaciones.
. . . . Responsabl
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente o
Solictud de Verificar y establecer el alcance de la solicitud de acuerdo con las Pliego de Analista
EIEC-1 Analista de proyectos cotizacion condiciones descritas en la documentacion adjunta. condiciones Stakeholder Externo Bienes y
Inmobiliarios . . . . . solictud de (Contratista) Servicios
Plano Inicial (PDF- Solicitar cotizaciones y condiciones comerciales de acuerdo con la N )
cotizacion Negociador




Notas:
L a solicitud de cotizacion debe contener la informacion relevante
para poder cotizar las actividades de la intervencion. La informacioén
suministrada debe permitir la elaboracion del pliego de condiciones de
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Coordinador/a Proyectos
Inmobiliarios

Presupuesto solicitud de cotizacion: Tiempo de ejecucion (Inicio-Fin), Presupuesto
Estimado aprobado, responsable del proyecto, Especificaciones del material y
observaciones generales
*Las cotizaciones deben desglosar el valor unitario por unidad de
medida de cada item referenciado.
*Esto aplica para la contratacion de Obra y sus adicionales.
Analista
takeholder Ext L . . . ti Bi
Stakeho ef Bxietno Cotizaciones Estructurar el comparativo de precios de la solicitud Compara. v lenes y
(Contratista) o de precios Servicios
Negociador
EJEC-2 Arquitecto/a Arqulte.CtO/
. . . o a Analista
. . o Almacenar informacién de las cotizaciones para repositorio de L
Analista Bienes y Repositorio de e . e~ . Cotizacione de
. . ) proyectos Inmobiliarios (De cuerdo con la “Directriz para la
Servicios Negociador comparativos o . s proyectos
organizacion y conservacion de documentos (D-016-005)) o
Inmobiliari
0s
. . . . Responsabl
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente o
Analista
Evaluar y revisar los diferentes comparativos en el comité de . Bienes y
Seleccion de pr dores Arquitecto/a Servicios
€leCccion de provee Stakeholder N o
‘ ‘ ‘ Ext egociador
Analista Bienes y Comparativo de Xtermo
PRO-1 .. . . . o L . (Contratista
Servicios Negociador precios Nota: En este comité se evaluaran si las cotizaciones cumplen con los leccionad
requisitos técnicos definidos por el Arquitecto, teniendo en cuenta los selecciona . .
) J 0) Coordinador/a Proyectos | Arquitecto/
factores de Costo y Tiempo para el cumplimiento del proyecto e
. o o . Inmobiliarios a
inmobiliario. Este comité debe realizarse de forma semanal y acorde
con los plazos pactados entre los lideres del proceso.
Arquitecto/a Notificar al contratista seleccionado la ejecucion de la obra Nota: Para Analista
Stakeholder Externo o ., . . . ., .
. los siguientes pasos en el proceso de contratacion el Analista Bienes y | Notificacion Stakeholder Externo Bienes y
PRO-2 (Contratista .2, : o . : 3 ..
. Servicios Negociador entrega los contactos y las cotizaciones finales a | estandar | (Contratista seleccionado) | Servicios
seleccionado) . o .
Gestion Inmobiliaria.. Negociador
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Formato de Evaluacion
. . Evaluacion de Evaluar el proveedor de acuerdo con lo descrito de manual de . )
Analista Bienes y i -, . de Analista Bienes y
. : proveedores contratacion. Nota:Esta evaluacion aplica solamente cuando el .. .
Servicios Negociador . proveedor Servicios Negociador
Servicios (F-016- Stakeholder Externo es nuevo. ..
de servicio
007)
.. Solicitud
. Generar solicitud de cronograma de Obra de acuerdo con los plazos
Arquitecto/a : Cronograma
definidos.
de obra Stakeholder Externo .
.. . . Arquitecto/
Requerimientos Cronoerama (Contratista seleccionado) a
Analista de Proyectos Evaluar el cronograma de obra de acuerdo con los requisitos y tiempo de Ogbra Arquitecto/a
Inmobiliarios establecidos para realizar la intervencion .
Revisado
PRO-3 Visita
programada C )
o .. oordinado
Aprobar cronograma e inicio de Obra Programar Visita de Acta de
.. s, . Stakeholder Externo r/a
Stakeholder Externo Cronograma de Obra reconocimiento de obra y socializacion de formatos Inicio de . .
. : .. . (Contratista seleccionado) | Proyectos
(Contratista seleccionado) Propuesto Nota: Estas visitas se realizan en las zonasen donde se cuente con Obra . o
} . e Arquitecto/a Inmobiliari
presencia del Equipo de proyectos Inmobiliarios. Cronograma o5
de Obra
Aprobado
Documentos de Solicitar documentacién al proveedor para la creacion en el sistema y Pélizas Stakeholder
contratacion emision de contratos. Interno(Correspondencia)
Stakeholder
Interno(juridico) . - . .. s
Contratos Digitales- Gestionar emisién de polizas Contratos | Auxiliar Bienes y servicios Auxiliar
Contratos Fisicos p Firmados Tramites y proveedores Bienes y
PRO-4 servicios
Tramites y
' _ proveedores
Stakeholder Ext Tramitar contratos y gestionar firma de representante legal- Contrat Arquitecto/a Stakeholder
akenoider BXerno Contratos Firmados Stakeholder Externo(Contratista) ontratos Interno(Gestiion
(Contratista) Legalizados
Documental)
Gestionar cargue en SATA
Solicitud de
Analista bienes y servicios | Cotizaciones Acta de| Generar Ordenes de compra de la contratacion de la Obra y enviar a | aprobacion | Coordinador/a Proyectos Auxiliar
negociador Inicio de Obra aprobacion. Orden de Inmobiliarios Bienes y
compra servicios
Tramites y
- ., Solicitud de . , Orden de - . ..
PRO-5 Solicitud de aprobacion oy Revisar y aprobar las 6rdenes de compra de los proyectos Auxiliar Bienes y servicios | proveedores
- aprobacion Orden de . e compra . .
Orden de compra inmobiliarios. Tramites y proveedores | Coordinado
compra aprobada r/a
Stakehold Solicitud d Stakehold Sroyectos
t t . ., .y t Tiar
akenoiaer otlettuc ¢e Verificar y aprobar facturas para radicacion de acuerdo con la emision | Facturas arehoraet Inmobiliari
Interno(Gestion aprobacion Orden de , . . Interno(Gestion oS
de o6rdenes de compra realizada. Radicadas
documental) compra documental)
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Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(;nsabl
Arquitecto/a Analista de Sgri};;?;(cligi Solicitar documentos para contratacion a Stakeholder Solicitud de Ex terno%gl:)e}il:tla?r?z Tnmob
proyectos Inmobiliarios Externo(propietarios/Arrendatarios) y Stakeholder Interno( Tesoreria) | documentos rople
Inmueble iliaria)
Documentos
Stakeholder Propictario:
o Registro Unico
Externo(Propietario/Inmob } .
iliaria) Tributario
Certificado tradicion
y libertad
PRO- Acta de Analista de
INMU1 Cédula de . . . . acuerdos contratos
ciudadania Negociar con propietarios y arrendatarios condiciones de . .
Documentos adecuaciones para incluir en Actas de acuerdos con Prop(;lsstas Arqultezg(;/garﬁgshsta de
Audifarma S.A: propietarios/arrendatarios. contratos/Ot
Certificado de ro Si
Stakeholder Céamara y Comercio
Interno(Tesoreria) (> 30 dias)
Estados Financieros
Composicion
Accionaria
Certificacion
bancaria
. Propuestas de Gestionar la generacion y revision de contratos mediante la creacion Contratqs/O .
Analista de contratos , tro Si Analista de contratos
contratos/Otro Si en SAIA. .
Firmados
PRO- Contratos/Otro Si Analista de
INMU2 Analista de contratos Flgslilci)as (gon trre(l)tosl Tramitar la firma de las copias en Fisico de los contratos por Stakeholder contratos
Stakeholder Disitales/Otro Si Representante Legal y Stakeholder Externo SITA Interno(Correspondencia)
Interno(Juridico) apro%)a dos en SATA (propietarios/Arrendatarios) P
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Cava
(Solictud de
mé%ii:gg) Stakeholder
Stakeholder Contratos Garantizar la migracion de los contratos y actas de acuerdos con Digital Interno(Gestion Analista de
Interno(Correspondencia) Autenticados Stakeholder Externo (Propietario/Inmobiliaria) al SADDA Mi gra do documental) Analista de contratos
& contratos Arquitecto/a
Acta
acuerdos
Migrado
Stakeholder
Coordinar entrega de inmueble (Llaves) para inicio de ejecucion de Visita de | Externo(Propietario/Inmob | Analista de
obras. Entrega iliaria - Supervisor /a contratos
Stakeholder Arquietcto/a
PRO- o
Externo(Propietario/Inmob | Inmueble arrendado
INMU3 s Llaves
iliaria) . Supervisor/
.. . . . Inmueble Analista de contratos
Veriifcar condiciones del Inmueble a recepcionar y realizar el . a
o . Acta de Analista de proyectos .
diligenciamiento de Acta ., L Arquitecto/
recepcion de Inmobilairios a
Inmueble

Inmobilairios Arquitecto/a
Stakeholder
Externo(Propietario/Inmob
iliaria

Matriz de Cierre
Solictud de entrega

de Inmueble

generar Carta de terminacion de contrato

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(::nsabl
Solicitud
Documentos
contratacion
Stakeholder Solicitud de Cese de (Relacion Stakeholder Analista de
Externo(Propietario/Inmob Verificar solicitud y condiciones de contratos almacenado en SADDA.| numeral |Externo(Propietario/Inmob
e . contrato e . contratos
iliaria) 8.17) iliaria
Modelo
Cesion de
contratos
PRO-
CTLI Verificar solicitud y criterios para la terminacion del contrato: Carta de Stakeholder Analista de
Canon, Clausulas y penalidades, Plazos de pago, plazo de ejecuion del L -, Contratos -
R . terminacion Inteno(Gestion .
Analista de proyectos proyecto Inmobiliario - Revisar contratos y Actas de acuerdos para de contratos Documental) Asistente

de contratos

Liquidar y realizar seguimiento a la gestion de pagos (Canon,
retenciones y cargues del gasto)

Cava
(Solicitud
de pago)
Liquidacion
de contrato

Coordinador/a Proyectos
Inmobiliarios

Asistente
de contratos
Analista de

Contratos
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Arrendamie
nto
Realizadas las actividades descritas en los numerales 8.22 y 8.23 las Modelo Analista de
Modelo Cese de siguientes actividades aplican para finalizar el Cese y terminacion de Cesién de Contratos
. contratos Carta de un contrato de arrendamiento: Stakeholder Interno .
Analista de Contratos ., contratos Asistente
terminacion . ' Jo Carta de (Representante Legal) de
contratos Gestionar la firma Representante legal - modelo de Cesion de i’ ., Contrat
contratos y/o Carta de terminacion de contratos a Stakeholder crminacion ontratos
interno/Externo)
Carta
Modelo Cesion de terminacion Stakeholder Interno Analista de
Stakeholder Interno coniratos v/o Carta de contratos (Representante Legal) Contratos
PRO- Yo Tramitar envio de contratos y/o Carta de terminacion de contratos. | y/o Modelo Stakeholder Asistente
(Representante Legal) de terminacion - o
CTL2 Firmados de Cesion | Externo(Propietario/Inmob de
de contratos iliaria) Contratos
Radicados
Cava
Modelo Cesion de Ml\i[g(fggign Stakeholder Interno Analista de
contratos y/o Carta Cesién de (Representante Legal) Contratos
Analista de Contratos de terminacion Gestionar migraciéon de documentos al SADDA contratos Arquitecto/a Asistente
Firmados (Soportes Coordinador/a Proyectos de
Fisicos) y/o Carta de Inmobiliarios Contratos
terminacion
Migrados
. . . . R 1
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente esp(;nsab
Imprevisto Verificar documentacion y gestionar el tramite de un adicional
Gestionar evaluacion de adicionales en Comité de Obra. En caso de Solictud de | Coordinador/a Proyectos
Memorias que se requiera una solicitud de cotizacion para la gestion del adicional | Inmobiliarios Arquitecto/a Arquiecto/a
Cantidades adicional, se debe anexar el acta de aprobacion que certifica la
habilitacion de este tramite.
Aprobado r/a
Presubuesto Generar la evaluacion y justiificacion de los adicionales de Obra Adicional Proyectos
Esti IE()I ado Notas: Las aprobaciones deben quedar consignadas en el acta y deben | Rechazado Arquiecto/a Inmobiliari
ejecutarse por parte de la Coordinacion de proyectos inmobiliarios. Acta 0s
aprobacion Arquitecto/
adicional a
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Solicitar cotizaciones a Stakeholder Externo (Contratistas)y tramitar
solicitud acorde con los apartados que hacen referencia a la
contratacion y seleccion Stakeholder Externo (Contratista)Nota:Esta

Solictud de . . e . } Analista
N actividad se aplica a los adicionales que no han sido previamente S, .
PRO- . cotizacion , Cotizacion . Bienes y
Arquitecto/a . pactados con el Stakeholder a cargo de la obra. Ademas, se debe " Arquiecto/a .
ALC2 adicionales Acta . . ., adicional Servicios
. . contemplar que algunos de estos adicionales exigen una gestion .
aprobacion adicional | . . . . ., L. Negociador
inmediata en el sitio de ejecucion de la obra. Por lo tanto, su rapida
gestion contribuye a cumplir con los plazos de ejecucion definidos
para el proyecto inmobiliario.
' . ., . Memori Arquitecto/
Memorias Ejecutar la revision y verificacion de los documentos claves para la oras a
Cantidades liquidacic de o
quidacion. . ) Auxiliar
PRO- Arquitecto/a Presupuestos cantidades | Coordinador/a Proyectos Bienes
ALC3 q aprobados Inmobiliarios Arquitecto/a nes y
-y Servicios -
Acta de aprobacion Administrat
de la Obra. Estructurar liquidacion de contratos de obra Nota: Las aprobaciones | Liquidacion ministra
de estas loquidaciones deben ser realizadas por la Coordinaciéon de | de proyecto vo
Proyectos Inmobiliarios. Inmobiliario

la Tipologia de proyecto.

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente Resp(::nsabl
. Construir y Verlﬁc?r Mg‘Erlz de requerimientos y/ 0 rpatrlz de cierre Matriz de Stakeholder Interno .
Formato Matriz de para ejecucion de proyectos.Inmobiliarios . Analista de
. o Cierre y/o
PRO- Coordinador/a Proyectos | Requerimientos (F- Requerimic proyectos
OBRA 1 Inmobiliarios 016-029) Carta de ; d Inmobiliari
proyecto Verificar Items de Matriz con Stakeholder Interno involucrado acorde ntos Coordinador/a P os
con la Unidad de Negocio y Tipo de proyecto Inmobiliario. Aprobadas oordinador/a Proyectos
Inmobiliarios
Solicitar ajustes de Matriz y aprobacion de cambios
Cronograma de Obra | Verificar estructura de trabajo cronograma de obra y validar carta de | Cronograma
aprobado proyecto vs planeacion. de obra Arquitecto/
Coordinador/a Proyectos a
PRO- Arquitecto/a Analista de Inmob1!1ar1os Arquitecto/a | Coordinado
OBRA 2 tos Inmobiliari Presupuesto Acta de Analista de proyectos r/a
proyectos InmobIliarios Aprobado Generar y solicitar firma de Acta de Inicio de proyecto. Inicio de | Inmobiliarios Auxiliar de | Proyectos
Proyecto proyectos Inmobiliarios | Inmobiliari
. o . 0s
Matriz de Cierre y/o Definir ruta critica de abordaje y estructurar Cronograma General de Cronograma
Requerimientos proyecto. General de
Nota: Seleccionar Ruta Critica y Estructura de Trabajo de acuerdo con
Aprobadas proyecto
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Plan de Arquitecto/a Analista de Coor;/i;nado
PRO- Analista de proyectos Master de proyectos | Definir y gestionar plan de comunicacion del proyecto acorde con su comunicacié proyectos Inmobiliarios Provectos
OBRA 3 Inmobiliarios Banco de proyectos Tipologia. Auxiliar de proyectos yoeetos.
n proyecto S Inmobiliari
Inmobiliarios
0s
Cronograma General Convocar reunién de socializacion del proyecto Inmobiliario y Citacion Stakeholder Externo Arquitecto/
de proyecto alineacion partes interesadas. Reunion (Contratista) a
PRO- Analista de proyectos . Analista de
OBRA 4 Inmobiliarios Presentacion proyectos
Carta de proyecto Nota: Esta reunion aplica para proyectos inmobiliarios con plazo de Reunion - Stakeholder Interno Arquitecto/
gjecucion superior a una semana Registro de a
asistencia Inmobiliari
0s
Convocar y liderar el comité de obra para la verificacion del estatus égﬁgg Coordinador/a Proyectos
del proyecto: Obra Inmobiliarios
PRO- Stakeholder Externo Registro Fotografico E 4 Arquitecto/
OBRA 5 (Contratistas) status. Acieizgograma Informe Analista de proyectos a
. . Semanal Arquitecto/a
*Resumen de ejecucion presupuestal rovecto Inmobiliarios
*Estructurar Informe del estado de proyecto (Frecuencia: Semanal) proy
Arquitecto/a Informes Semanal de Convocar Comité de proyectos Inmobiliarios y establecer estado Citacion Arquitecto/a
q proyecto General de los proyectos (Viabilidad-Ejecucion) Comité q
Coordinado
. - r/a
PRO- Analista de proyectos . . Auxiliar de proyectos
OBRA 6 Inmobilli)ariZs Registro Fotografico Presentacion Inmobilli)arizs Proyectos
Estructurar presentacion de comité de Proyectos Inmobiliarios Estado Inmobiliari
(Andlisis de novedades) general de 0s
Auxiliar de proyectos Tablero Kanban proyectos Analista de proyectos
Inmobiliarios Inmobiliarios
Boletin Jefe Inmobiliario Analista de
PRO- Analista de proyectos Presentacion Estado Generar boletines de cumplimiento y avance para los Stakeholder artes Stakeholder Interno proyectos
OBRA 7 Inmobiliarios general de proyectos | Principales (Unidades Estratégicas de Negocio - Frecuencia: Mensual | . P Inmobiliari
interesadas- Stakeholder Externo o8
Solictud de
PRO- Stakeholder Externo Solicitud de . . ., . ., . FeCepCIon |- 4 ordinador/a Proyectos .
. ., Realizar la inspeccion de la obra y gestionar la recepcion de la misma. | Acta de e Arquiecto/a
OBRA 8§ (Contrarista) recepcion recepcion Inmobiliarios
obra
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Evaluar las condiciones del Imueble de acuerdo a la obra ejecutada y PrOtOC(.)l,O . .
) o . s, Recepcion | Coordinador/a Proyectos | Arquiecto/a
PRO- . Solcitud de los criterios definidos para la recepcion del Inmueble Nota: En el e .
Arquiecto/a ., oy o . proyecto | Inmobiliarios Stakeholder | Supervisor/
OBRA 9 recepcion protocolo de recepcion del proyecto Inmobiliario se deben relacionar o
o Inmobiliario | Interno(Infraestructura) a
las novedades y el plazo acordado para su cumplimiento. .
Firmado
Acta Coorr(};nado
PRO- . Acta de recepcion Evaluar y aprobar el cumplimiento de los servicios pactados en la | recepcion de Stakeholder Externo
Arquiecto/a . ., . Proyectos
OBRA 10 obra ejecucion de la obra obra (Contratista) o
. Inmobiliari
Firmada
0s
Analista de
Acta recepeion de Construir presentacion e Informe Final del cierre del proyecto. proyectos
obra Firmada Inmobiliari
PRO- Informe Jefe Inmobiliario 0s
Arquiecto/a Final de Stakeholder Coordinado
OBRA 11 D
Liquidacion de . . .y . proyecto Interno(Infraestructura) r/a
Presentar Informe Final de proyecto y parciales en Comité de cesiones
proyecto S Proyectos
o y licitaciones. o
Inmobiliario Inmobiliari
0s
. . . . Responsabl
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente o
' ' Protocolo Recepcion Coordinado
Arquiecto/a Supervisor/a proyecto Gestionar y monitorear la resolucion de las diferentes novedades Solucion t/a
PRO- Inmobiliario surgidas tras la entrega de la obra, asegurando su cumplimiento en el | Novedad Stakeholder Provectos
FINALI1 Firmado Indicadores | plazo acordado y manteniendo al cliente informado sobre el progreso. | Tablero de | Interno(Infraestructura) Inmc})lbiliari
. de proyecto Nota: Este monitoreo debe realizarse durante el periodo de garantia. | novedades
Coordinador/a Proyectos 2 0s
o Inmobilairio
Inmobiliarios
Coordinado
Evaluacion Jefe Inmobiliario r/a
Solictud de Realizar la evaluacion de proveedores de acuerdo con los criterios Analista Bienes y Proyectos
PRO- Stakeholder Interno( . . .. de . : o
. i Evaluacién de definidos, asegurando que los servicios y productos entregados Servicios negociador Inmobiliari
FINAL2 Bienes y Servcios) . . Stakeholder . :
proveedores cumplan con la calidad y plazo definidos. Coordinador Bienes y 0s
Externo .. s
Servicios Arquitecto/

a
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MODIFICACION
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7

AUDIFARMA

Suministrar Proveccién de
i Desestimar la capacidad de atencion que O| informacion cg acidad BAJ
DIAGNOSTICO requiere la operacién, suministrando valores | Pacientes Q| clara desde pe . B|B
. : ; w atencién segun 0]
con volatilidad e incertidumbre = la . 4
S poblacién objeto
requisicion
Seleccién de
Locales que no se adapten a las locales con | Disefar espacios
necesidades de la dispensacion o de los o/ el menor tipo segun BAJ
MAPEO DE LOCAL | pacientes, lejos de la unidad prescriptora, Pacientes = de normatividad de | B | B | "
con problemas de accesibilidad para <| intervencion estructura 'y
personas con movilidad reducida en obras accesos
civiles




Validacioén
cruzada con
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DISENO Y Disefio inadecuado por falta de analisis Pacientes y el manual de | Revision técnica
‘ O BAJ
PLANIMETRIA funcional, normativo o técnico, generando personal H| disefioy |y ajustes durante
O
reprocesos y retrasos en obra operativo <| requerimient | visita de campo
INICIAL
os
funcionales
Validacién
. . . contra Solicitud de
PROPUESTA DE Propuesta de disefio que no se ajusta a la Autoridades O| manual de aiustes al plano BAJ
PLANIMETRIA viabilidad aprobada ni a las condiciones sanitarias y a disefio y I antes dpe 0
normativas sanitarias o espaciales usuarios = acta de bacion final
viabilidad aprobacion fina
aprobada
Actualizacio
Subestimacion de costos reales del proyecto RECUrsos le) n dzeggai(;a Cfnsst:an:\?:é%r::: y MED
N s |—
PRESUPUESTO gg;i;gﬁ{gs en el APU o actualizacion financieros <_E| uso de analisis de 10
repositorios escenarios
confiables
Comité
, téenico con | b ciplidad de
PRESENTAC}'ON Y Aprobacién de proyectos con viabilidad Comité o| verificacion retroceso en ol MED
EVALUACION DE |técnica dudosa o sin documentacion interno, H de Comité y 10
< .
LA VIABILIDAD completa empresa docgrrln:;\tam reevaluacion
respaldo
EJECUCION DE Mala ejecucién de obra por errores Usuarios o Ssueprre];\;:::oyn ()C(:)c:]rréirtgn%e fat;;e; MED
constructivos, fallas en supervisién o ; = visitas nog
OBRA ) s finales | tacni de ajustes 10
incumplimiento de cronograma técnicas con :
actas correctivos
Comité de L
4 L, L . O| evaluacion EvaIuamonﬂde
SELECCION DE | Contratacion de proveedor sin idoneidad Empresa y B | con criterios desempefio BAJ
PROVEEDORES |técnica o con historial de incumplimientos contratistas '-éJ técnicos y contractual post- 0]
obra

juridicos
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CONTRATACION | N o Validacion Actas de
DE INMUEBLES Firma de contratos con condiciones Juridico y 2 de acuerdos que BAJ
ARRENDAMIENT d§§favorables o falta de documentos legales tesoreria m docymeptos respa!den o
( validos =| por juridico y condiciones
0S) checklist pactadas
CESIONES, o Revisin o
TERMINACIONES | Omision de clausulas criticas o Juridico y 35 sél;;rL:(ijrlr(\;inilto SADIIgfgllzgr?trol BAJ
YDE()C%B,_?&L%I\(])ESS incumplimiento de términos en la liquidacién financiero LS| & matriz de documental O
cierres
GESTION DE . o o ol « Comité _
ADICIONES Y | neliio o soeonaes o isosaos 011 | Recursos | 5| 5| 81 fecieocen | Comporatuone | o | o
LIQUIDACIONES global financieros g y acta de adicionales o
DE OBRA aprobacion
PLANEACION Y Definicién de
' Falta de alineacion en cronogramas, con Equipo % ruta critica y Reuniones BAJ
EJECUCION DE o : control con | semanales de
OBRA retrasos o desviaciones presupuestales operativo l-éJ tablero seguimiento O
Kanban
Sistema de .
POST-ENTREGA o Tiempos
Novedades sin resolver durante periodo de Infraestruct o tablero de definidos de BAJ
PROYECTO : i ' uray novedades y o
garantia, afectando operacion posterior acientes % sequimiento atencién y 0]
INMOBILIARIO P c%ntinuo reporte al comité

leyenda

| - INSIGNIFICANTE - B - BAJO - M - MEDIO
- A- alto . E - extremo

mb-muy bajo - b- bajo - m-medio - A- alto -
MA- muy alto

ligero- S. - serio - C-Catatroficao - MC-
Multicatastrofico
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Apéndice P

Certificacion de Audifarma S.A

% AUDIFARMA

NIT: 816001182-7

AUDIFARMA 5.A con NIT 816.001.182-7
HACEMIOS CONSTAR QUE:

La sefiora MARIA DEL MAR VARGAS VARONA identificada con cedula de ciudadania N°.
1.075.273 583 realizo su desarrollo de trabajo de grade con informacidn de la compafiia,
dejando como resultado una propuesta de proyecto “Disefic de una PMO para el
fortalecimiento de los procesos de infraestructura ambulatoria en el drea de gestion
inmoebiliaria de la empresa Audifarma 5.A Pereira.” Dicha propuesta serd evaluada por la

compafia para su conformidad o fines pertinentes.

Para validacién de certificado, comunicarse al niumero celular 310 5565548,

Para constancia se firma en Pereira el diz 5 del jumnio
b=}
=
e f
B
&
i' Juan Pablo Sanchez
B Jefe inmobiliaric
=

Gestion Inmobiliaria

Ofidina principal: Calle 105 N* 14-140 Zona Industrial de Ocddente Pereira PBY: 606 3137300 FAX: 606 3137822 - Risaralda
Sede Bopota: Calle 12C N° 792-25 Parque Industrial Alsacia PBY 6071 5874700 FAX: 601 5874701 — Cundinamarca
www_audifarma.com.oo



