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INTRODUCCIÓN.

La creciente demanda por alternativas de turismo sostenible y 
experiencias en armonía con la naturaleza no ha sido 
suficientemente atendida en el departamento del Tolima. El 
proyecto consiste en la construcción de un complejo ecoturístico 
en Lérida, Tolima, dirigido a un inversionista turístico interesado 
en el creciente auge del turismo sostenible y el aprovechamiento 
territorial. Este complejo estará compuesto por 25 "Tiny houses" 
moduladas, distribuidas en un área diseñada para incluir 
espacios útiles y equipamientos complementarios, todo en 
armonía con el medio ambiente. 

La iniciativa se desarrollará bajo la dirección de Tinycons SAS, 
junto a un equipo técnico y operativo calificado, utilizando 
recursos proporcionados por el inversionista según un 
cronograma presentado y pactado. La etapa de planeación 
garantizará una preparación exhaustiva antes del inicio del 
proyecto, previsto para agosto de 2025, con un tiempo estimado 
de ejecución de dos años.

Imágenes de referencia elaboradas con I.A. - ChatGPT
Tiny house propuesto.



ANTECEDENTES.

• Necesidad de proyectos innovadores que 
integren la conservación del medio 
ambiente con experiencias únicas en la 
naturaleza.

• En este contexto, un inversionista turístico 
ha identificado un espacio estratégico en 
Lérida, Tolima, con alto potencial para el 
desarrollo de un complejo ecoturístico. 

• Se busca aprovechar el territorio de manera 
responsable, respondiendo a la creciente 
demanda de alojamientos sostenibles y 
minimizando el impacto ambiental.

Imágenes de referencia elaboradas con I.A. - ChatGPT



LOCALIZACIÓN 

Fuente: Autodesk Civil 3D
Fuente: Autodesk Civil 3D



ETAPA 5. PROCESO DE EJECUCIÓN

DEFINICIÓN KICK OFF MEETING

Agenda

Desarrollo

Compromisos

Asistentes

Con la firma del Kick off 

meeting se da validez a lo 

acordado en la fase de 

planificación.



Estructura PMO



Estructura del PMO



CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN.

• Cronograma línea base.

Elaborado en MS Project, estructurado en cinco capítulos. La programación abarca desde el 4 de agosto de 2025 hasta el 10 
de junio de 2027, con una duración total de 538 días hábiles.

Construcción 5 
U.R por Etapa.



CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN.

• Cronograma ejecución.

Una vez ejecutado el proyecto, se evidencian cambios en la duración total, aumentándose en un 0.4% a la planteada 
inicialmente (559.7 días).

Construcción 5 
U.R por Etapa.



CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN.

Complejo ecoturistico "Nases Inn" Lérida - Tolima
Proyecto Planeado Proyecto Ejecutado

Fecha Inicio: 4/8/2025 Fecha Inicio: 4/8/2025

Fecha Fin: 10/6/2027 Fecha Fin: 7/7/2027
Días de ejecución: 538 días Días de ejecución: 560 días
Valor ($): $ 1,965,726,360.01 Valor ($): $ 2,020,507,145.94 

CORTES DEL 
PROYECTO

INICIO FIN

CORTE 1: 4/8/2025 22/6/2026
CORTE 2: 23/6/2026 7/7/2027



• Variación cronograma CORTE 1.

CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN.

El realizar el primer corte del proyecto el 22 de junio de 2026, se identificaron varias tareas resumen con varios días de 
variación frente al planeado, se decide tomar acción para reducir retrasos al momento del corte, de modo de mitigar 
tiempos en la tarea “Montaje de unidades de alojamiento”. 



CRONOGRAMA: PROGRAMACIÓN VS EJECUCIÓN.

• Variación cronograma CORTE 1.

Para responder a esta situación, se tomaron medidas inmediatas. Se reforzaron los equipos de trabajo especializando a los 
trabajadores afianzando las cuadrillas, reorganizando los frentes de obra con el fin de recuperar el ritmo y evitar mayores 
atrasos. 



Flujo de caja: planeado Vs Ejecutado



Gráfica flujo de caja: planeado Vs Ejecutado



Presupuesto planeado Vs Ejecutado



CURVA DE VALOR: PROGRAMADO Vs EJECUTADO

Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio

2025 2026

Valor acumulado $49,705,79 $157,996,2 $310,440,0 $662,862,7 $994,547,2 $1,023,797 $1,049,976 $1,107,276 $1,162,717 $1,235,622 $1,246,577

Valor planeado $51,530,89 $164,266,9 $347,608,7 $826,247,8 $1,011,924 $1,025,568 $1,071,634 $1,113,595 $1,224,264 $1,238,235 $1,262,647

AC $55,055,66 $186,045,1 $352,570,9 $695,176,7 $1,015,276 $1,046,087 $1,074,723 $1,134,499 $1,194,228 $1,272,663 $1,285,843
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Valor acumulado Valor planeado AC

• Corte 1. (04/08/2025 – 22/06/2026)



CURVA DE VALOR: PROGRAMADO Vs EJECUTADO

• Corte 2. (23/06/2026 –07/07/2027) - [Se visualiza corte 1].

Agosto
Septiem

bre
Octubre

Noviem
bre

Diciemb
re

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto
Septiem

bre
Octubre

Noviem
bre

Diciemb
re

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio

2025 2026 2027

Valor acumulado $49,70 $157,9 $310,4 $662,8 $994,5 $1,023 $1,049 $1,107 $1,162 $1,235 $1,259 $1,317 $1,368 $1,447 $1,472 $1,589 $1,633 $1,693 $1,711 $1,757 $1,843 $1,898 $1,915

Valor planeado $51,53 $164,2 $347,6 $826,2 $1,011 $1,025 $1,071 $1,113 $1,224 $1,238 $1,283 $1,328 $1,437 $1,451 $1,516 $1,600 $1,712 $1,726 $1,767 $1,832 $1,940 $1,956 $1,965

AC $55,05 $186,0 $352,5 $695,1 $1,015 $1,046 $1,074 $1,134 $1,194 $1,272 $1,300 $1,360 $1,414 $1,499 $1,531 $1,651 $1,698 $1,764 $1,789 $1,838 $1,932 $1,994 $2,020
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Informe de horas extra del valor acumulado

Valor acumulado Valor planeado AC



ÍNDICE DE RENDIMIENTO RESPECTO AL COSTO (CPI) Y AL 
CRONOGRAMA (SPI)



ÍNDICE DE RENDIMIENTO RESPECTO AL COSTO IRC
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TAREAS RESUMEN

Índice de rendimiento respecto al costo IRC (CPI)

IRC del proyecto: 0.96

• Por cada peso recibido se obtiene solo el 96% de su 
valor.

Valor ganando= $2.020.507.145,94

Costo real= $2.023.038.464, 32

Variación costo= $2.531.318,37  (diferencia entre cuanto 
debería haber costado el proyecto con respecto a lo que 
costó).  



ÍNDICE DE RENDIMIENTO RESPECTO AL TIEMPO IRP

1.00 1.00 1.00 1.00

0.99

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

0.96

0.93

1.00 1.00

0.92

1.00

0.96

0.99

0.88

0.90

0.92

0.94

0.96

0.98

1.00

1.02

P
re

lim
in

ar
es

R
ed

es
 s

u
b

te
rr

án
ea

s

M
o

vi
m

ie
n

to
 d

e 
ti

er
ra

s

R
ed

 d
e 

ag
u

as
 r

es
id

u
al

es

R
ed

 d
e 

ag
u

a 
p

o
ta

b
le

Si
st

em
a 

d
e 

ca
p

ta
ci

ó
n

 d
e 

ag
u

as
 ll

u
vi

as
 a

…

R
ed

es
 e

lé
ct

ri
ca

s

U
rb

an
is

m
o

P
re

lim
in

ar
es

A
cc

es
o

 v
eh

ic
u

la
r

C
o

n
st

ru
cc

ió
n

 s
en

d
er

o
s 

p
ea

to
n

al
es

M
o

n
ta

je
 u

n
id

ad
es

 d
e 

al
o

ja
m

ie
n

to
.

C
im

en
ta

ci
ó

n

Es
tr

u
ct

u
ra

 m
e

tá
lic

a

C
u

b
ie

rt
a

A
ca

b
ad

o
s

C
ar

p
in

te
rí

a

A
p

ar
at

o
s 

sa
n

it
ar

io
s,

 a
m

en
id

ad
es

 y
 m

u
eb

le
s…

In
st

al
ac

ió
n

 e
q

u
ip

am
en

to
 c

o
m

p
le

m
en

ta
ri

o

IR
P

TAREAS RESUMEN

ÍNDICE DE RENDIMIENTO RESPECTO AL TIEMPO IRP (SPI)

IRC del proyecto: 0.99

• El proyecto avanza a una tasa del 99.9% de lo 
planeado.

Variación cronograma= -$51.513.417,46  desviaciones 
en cronograma impactaron negativamente en el 
presupuesto.



ÍNDICADORES FINANCIEROS.



SEGUIMIENTO A COMUNICACIONES

R1 R2

No. de reuniones programadas 60 60

No. de reuniones realizadas 52 51

Porcentaje de cumplimiento 87% 85%

No. de reuniones

46

48

50

52

54

56

58

60

62

R1 R2

Reuniones realizadas vs. programadas

No. de reuniones programadas No. de reuniones realizadas



ETAPA 6. PROCESO DE SEGUIMIENTO Y CONTROL

CONTROL BREAKDOWN ESTRUCTURE (CBS)



CONTROL Y EVIDENCIA DEL LOGRO DEL ALCANCE (ACTAS DE COMITÉ).

Formato de acta de reunión

Formato de seguimiento y aprobación de avance

Imágenes de referencia elaboradas con 
I.A. - ChatGPT



CONTROL Y EVIDENCIA DEL LOGRO DEL ALCANCE (PÓLIZA).

AMPARO
VALOR 

ASEGURADO
ASEGURADORA N° DE POLIZA OBSERVACIONES TOMADOR

RESPONSABILIDAD CIVIL 
EXTRACONTRACTUAL

$1.200.000.000
SEGUROS 

COLOMBIANOS 
S.A

123-456789-
859

OK TINY CONS S.A.S



CONTROL Y EVIDENCIA DE GESTIÓN DE RIESGOS

Riesgo
No. Causa o 

Efecto
No. Ctrl. Estado

Perdida de activos de obra C1 01 En Proceso

Accidentes laborales durante la ejecución de la obra. C1 01 Pendiente

Escacez de proveedores locales calificados para cumplir con los estándares 

de sostenibilidad
C1 01 En Proceso

Litigios C1 01 En Proceso

Posicionamiento estratégico del proyecto como modelo replicable de 

construcción sostenible.
C1 01 Pendiente

Riesgo Acción Estado

Perdida de activos de obra 01 En Proceso

Escacez de proveedores locales calificados para cumplir con los estándares 

de sostenibilidad
01 En Proceso

CONTROLES

Estrategia de Respuesta Descripción del control Responsable Periodicidad Evidencia

Mitigar
Capacitación enfocada en riesgos específicos de las actividades programadas, 

reforzando las buenas prácticas y métodologias correctas. 
Profesional HSEQ Semanal

Examén aprobado por parte 

de los asistentes

Mitigar

Contratación de personal de vigilancia privada 24/7 para el resguardo del área de 

obra, que incluya control de accesos, rondas internas, registro de visitantes y 

acompañamiento en recepción de materiales.

Residente de obra Permanente

Contrato de seguridad, actas 

de inspección, informe de 

rondas, registros fotográficos.

PLANES DE RESPUESTA

Director de obra

Reporte o evidencia de intento 

de ingreso no autorizado al 

área de obra.

Mitigar
Tener proveedores de respaldo nacionales o regionales con materiales 

sostenibles certificados y disponibilidad garantizada.
Jefe de compras Mensual

Listado firmado de 

proveedores alternativos 

validados.

Mitigar
 Contratar un profesional jurídico para revisar y redactar todos los contratos del 

proyecto.
Profesional jurídico

Al inicio de cada proceso 

contractual (antes de 

firma).

Informe de revisión legal, 

contratos con sello de 

aprobación, actas de 

Explotar
Desarrollar una estrategia de posicionamiento territorial y marketing dirigida a 

inversionistas interesados en turismo sostenible
Director del proyecto Trimestral

Revisión de avances y 

compartir datos reales en 

redes sociales o pagna web

Activar iniciativo de comprar a proveedores alternos fuera de la zona y ajustar el cronograma y presupuesto para garantizar el suministro sin comprometer los 

estándares sostenibles.
Director de Obra

Proveedor informa que el 

tiempo de entrega supera el 

plazo definido en el 

cronograma.

Descripción Responsable Activador - "Trigger"

Activar procedimiento post-incidente, el cual requiere de la activación de Póliza de seguros para obras civiles en construcción – Todo Riesgo Constructor.



CONTROL Y EVIDENCIA DE INDICADORES DE CALIDAD

Certificado de calibración – fuente: https://www.studocu.com/pe/document/universidad-
nacional-santiago-antunez-de-mayolo/topografia-1/certificado-de-calibracion-estacion-total-
leica-r500-2025/133493415

Ensayos in situ– fuente: https://www.cuevadelcivil.com/2017/05/ensayos-de-suelos-
fundamentales-para-la.html



CONTROL Y EVIDENCIA DE INDICADORES DE CALIDAD

Excelente Buena No aceptable

Técnica IG01
Cumplimiento de 

cronograma
Cumplimiento

Realizar trazabilidad al 

cumplimiento de las 

actividades del cronograma

95-100 85-94 0-84

IG02 Implementación de SGI Gestión

Evaluar el cumplimiento del 

plan de SGI de la 

organización 85-100 70-84 0-69

IG03
Indice de incapacidad de 

trabajadores
Gestión

Evaluar el índice de 

incapacidad de los 

trabajadores 90-100 70-89 0-69

Intervalo Calificación (%)

INDICADORES DE GESTIÓN

HSEQ

Area de 

gestión
ID indicador Indicador

Objeto de 

control
Objetivo

88

77

70

R1

R2

Estándar

Indice de incapacidad de trabajadores

90

92

70

R1

R2

Estándar

Implementación de SGI

99

98

85

R1

R2

Estándar

Cumplimiento de cronograma

% planeado/%ejecutado # controles aprobados/ # controles realizados
48 / # días de incapacidad del personal



CONTROL DE CAMBIOS (MATRIZ RESUMEN DE RESULTADOS)

Control de cambios

NI-ARCH-04

Versión 0

ID Cambio

Fecha 

Solicitud

Solicitado 

por

Descripción 

del Cambio Justificación

Impacto en 

Alcance

Impacto en 

Tiempo

Impacto en 

Costo Estado

Responsable 

de 

Evaluación

Fecha de 

Aprobación Observaciones

Registro de Cambios

Formato de registro de cambios





INFORME DE COMFORMIDADES Y NO CONFORMIDADES DEL PROYECTO





GESTIÓN AMBIENTAL Y DE ACTIVOS

• Gestión ambiental.

Establece la planificación y 
seguimiento de las inspecciones 
ambientales para el proyecto:

• Manejo integral de residuos.
• Control de vertimientos y aguas 

residuales.
• Monitoreo de ruido y emisiones.

• Se evidencia que, en la mayoría de 
los meses, se ejecutó el 100 % de los 
seguimientos planificados y, como 
resultado del control, se lograron 
buenos manejos en los tres frentes 
revisados.



GESTIÓN AMBIENTAL Y DE ACTIVOS

• Gestión de activos

Formato con el que se realiza 
la gestión de activos:

• Manejado por el 
profesional HSEQ:

• Permite llevar inventario de 
los activos presentes en 
obra y el estado de estos.



RESGISTRO FOTOGRÁFICO GESTIÓN AMBIENTAL Y DE ACTIVOS



ETAPA 7. PROCESO DE CIERRE

CLOSE BREAKDOWN ESTRUCTURE (CBS)



ACTAS DE LEGALIZACIÓN Y CIERRE DE PROCESOS CON CONTRATISTAS.



CIERRE DE PROCESOS CON CONTRATISTAS – EVALUACIÓN DE 
PROVEEDORES

Proveedor Suministro Evaluación

Aceros Otero S.A.S.
Estructuras metálicas 
prefabricadas y perfiles de 
acero galvanizado

95 %

Madecentro Colombia

Paneles de madera 
aglomerada, MDF y madera 
tratada para interiores y 
exteriores

92 %

Pintuco S.A.
Pinturas ecológicas, 
impermeabilizantes y 
recubrimientos protectores

90 %

Corona Industrial
Sanitarios, griferías y enchapes 
cerámicos para baños y cocinas

96 %

TecnoVidrio Ltda.
Vidrios templados, laminados y 
ventanería en aluminio

88 %

Cemex Colombia
Concreto premezclado y 
materiales pétreos para 
senderos y cimentaciones

96 %

Luminex S.A.S.
Alumbrado público LED, postes 
y sistemas de iluminación para 
senderos

91 %

EcoPavimentos
Módulos de pavimento 
permeable con material pétreo

89 %

Resultado evaluación de proveedores



DOCUMENTOS DE PROBLEMAS



DOCUMENTOS DE PROBLEMAS



CLOSE DOWN



CIERRE DEL CONTRATO



SATISFACCIÓN DEL CLIENTE



DOCUMENTACIÓN DE LOS ÉXITOS LOGRADOS Y ERRORES SORTEADOS 
DURANTE LA REALIZACIÓN DEL PROYECTO.

Aspecto Descripción

Éxito #1
Aprobación oportuna del diseño urbanístico y 

arquitectónico del proyecto.

Éxito #2

Coordinación efectiva entre el equipo técnico 

y el inversionista para definir los estándares 

sostenibles.

Éxito #3

Cumplimiento del cronograma establecido en 

la fase de diseño conceptual y estudios 

preliminares.

Éxito #4

Implementación eficiente de la metodología 

BIM para el modelado y visualización del 

proyecto.

Éxito #5
Validación exitosa de la prefactibilidad 

financiera del proyecto ecoturístico.

Diseño urbanístico ingreso acceso 
vehicular y zona de parqueaderos

Modelación metodología BIM.



DOCUMENTACIÓN DE LOS ÉXITOS LOGRADOS Y ERRORES SORTEADOS 
DURANTE LA REALIZACIÓN DEL PROYECTO.

Aspecto Descripción

Error Sorteado #1

Riesgo de incumplimiento en la entrega del 

estudio topográfico, solucionado con gestión 

anticipada al proveedor.

Error Sorteado #2

Dificultades iniciales en la compatibilización 

del modelo arquitectónico y la estructura de 

pavimento, resueltas mediante sesiones 

colaborativas.

Error Sorteado #3

Variabilidad en los costos proyectados de 

materiales sostenibles, ajustados a través de 

análisis de proveedores alternativos.

Error Sorteado #4

Retraso potencial por falta de disponibilidad 

del personal especializado en campo, 

mitigado con la contratación de personal 

ídoneo.

Pavimento articulado permeable, 
instalado. Fuente: Autores.

Inducción personal calificado.



LECCIONES APRENDIDAS



CONCLUSIONES

1. La ejecución del proyecto “Complejo Ecoturístico Nases Inn” demostró que una planeación sólida y un 
seguimiento constante permiten afrontar variaciones mínimas frente al cronograma inicial, alcanzando una 
ejecución del 100% dentro de los parámetros establecidos en alcance, calidad y satisfacción del cliente.

2. A pesar de un incremento del 0,4% en la duración y ligeras variaciones en costos, las acciones correctivas 
implementadas —como la reorganización de frentes de obra y la especialización de cuadrillas— fueron 
efectivas para recuperar el ritmo y garantizar el cumplimiento de los objetivos.

3. La aplicación de herramientas del PMBOK 6ª edición permitió estructurar un sistema de control integral, con 
indicadores claros (CPI y SPI), matrices de riesgos, control de cambios y seguimiento a calidad, lo que fortaleció 
la gestión y el reporte a los interesados.

4. El cierre del proyecto incluyó la formalización de actas, legalización de contratos y recopilación de lecciones 
aprendidas, lo que constituye una base valiosa para futuros proyectos de construcción sostenible con enfoque 
ecoturístico.

5. El compromiso del equipo técnico y administrativo, sumado a la integración de metodologías como BIM y 
prácticas sostenibles, consolidó al proyecto como un referente regional en turismo responsable y eficiente uso 
de recursos.
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