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Marco de referencia para el desarrollo e implementación de planes de 

continuidad de negocio en pymes del sector inmobiliario del ecuador. 

Frame of reference for the development and implementation of business continuity plans in 

SMEs of the real estate sector of Ecuador. 

                             
Resumen     

 
El sector inmobiliario del Ecuador se ha visto afectado por eventos disruptivos de diferente naturaleza 
en los últimos años, los niveles de afectación de estos eventos han sido medidos desde diversas 
perspectivas por parte de entes gubernamentales y privados; a esto se suman la progresiva 
competencia entre organizaciones del sector, demandas cada vez más exigentes de los clientes y 
partes interesadas y elevados costos operativos de varias de estas organizaciones. Estos factores, 
comprometen a las empresas a tener firmeza en la operatividad de sus procesos claves, de manera 
que, independiente de su tamaño, éstas puedan continuar operando en caso que eventos disruptivos 
se presenten. El presente trabajo de investigación es el compendio de una profunda revisión de 
literatura y el análisis e interpretación de una investigación cualitativa que ha buscado estudiar esta 
problemática particular del sector; con los resultados obtenidos, se ha podido desarrollar un marco de 
referencia metodológico para la implementación de planes de continuidad en éstas compañías, el cual 
se adapta a la realidad y limitaciones observadas en estas empresas y utiliza como base las directrices 
del estándar ISO 22301:2012. Finalmente, el trabajo de investigación deja las puertas abiertas a nuevas 
investigaciones posterior a la implementación del marco de referencia propuesto, tales como la 
medición de resultados posterior mediante la utilización de herramientas administrativas. 
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Abstract    

 
The real estate industry of Ecuador has been affected by disruptive events of different nature in recent years, 
the levels of impact of these events have been measured from different perspectives by governmental and 
private entities; this is compounded by the progressive competition among organizations in the industry, 
increasingly demanding demands from customers and interested parties and high operating costs of several 
of these organizations. These factors commit companies to be firm in the operation of their key processes, 
so that, regardless of their size, they can continue to operate in the event of disruptive events. The present 
research work is the compendium of a thorough literature review and the analysis and interpretation of a 
qualitative research that has sought to study this particular problem of the sector; With the results obtained, 
it has been possible to develop a methodological reference framework for the implementation of continuity 
plans in these companies, which is adapted to the reality and limitations observed in these companies and 
uses the guidelines of the ISO 22301: 2012 standard as a basis . Finally, the research work leaves open 
doors to new researches after the implementation of the proposed reference framework, such as the 
subsequent measurement of results through the use of administrative tools. 
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INTRODUCCIÓN 

De acuerdo con (Loyola, 2011) el nacimiento de 

la recuperación de desastres se dio en los años 

setenta, cuando Norman L. Harris, Edward S. 

Devlin y Judith Robey buscaban un método de 

planificación y gestión que evitara la continua 

atención de problemas de forma improvisada. Las 

primeras conceptualizaciones se desarrollaron a 

partir de que los administradores de centros de 

cómputo empezaran a reconocer la dependencia 

de sus organizaciones con sus sistemas 

computarizados.  

Durante los ochentas y los noventas, la 

recuperación tecnológica ante desastres y la 

industria de la recuperación ante desastres 

crecieron rápidamente, esto, ante la conciencia 

por parte de las organizaciones de que las 

interrupciones de tecnología (en adelante TI) 

podrían tener impactos significativos en la 

continuidad de sus operaciones. Con el rápido 

crecimiento de internet las organizaciones de 

todos los tamaños se volvieron más dependientes 

de la disponibilidad de sus sistemas informáticos; 

este incremento de dependencia a los sistemas 

de TI así como la conciencia de posibles 

desastres a gran escala como el “11 de 

septiembre del 2001”, el terremoto del océano 

índico del año 2004, accidente nuclear de 

Fukushima  y otros eventos disruptivos de este 

orden aportaron al crecimiento de diversas 

industrias relacionadas a la recuperación de 

desastres.   

En la actualidad, la gestión de la continuidad 

abarca todas las funciones y recursos de las 

organizaciones a nivel mundial; por ello, la 

necesidad de continuidad en varias empresas y 

sectores se han convertido en propósito de 

regulación gubernamental en diversas 

economías. En el Ecuador, varias empresas 

comenzaron con la incorporación de la gestión de 

la continuidad a partir de la publicación de la 

norma INEN 2900, la cual entró en vigencia a 

partir del año 2014 y luego, con la implementación 

de la ISO 22301 a partir del año 2015, la cual fue 

publicada en el año 2012. 

A lo antecedido, se anexan eventos disruptivos 

suscitados en nuestro país como el proceso 

eruptivo del volcán Tungurahua en el año 2006, la 

activación del volcán Cotopaxi en el 2015, el 

terremoto de Manabí y Esmeraldas del 2016 y las 

inundaciones en la provincia de Napo del año 

2017, los cuales han dejado evidencia de la 

necesidad de gestionar la continuidad operativa 

de pequeñas y medianas empresas en el 

Ecuador, las cuales,  de acuerdo con (Instituto 

Nacional de Estadísticas y Censos, 2017) tienen 

una participación del 76,59% del mercado 

empresarial ecuatoriano, reflejando así la 

importancia de estas organizaciones para el 

desarrollo económico y tributario del país.  

Adicional al riesgo de que puedan suscitarse 

nuevos eventos catastróficos; cambios políticos, 

tributarios y legales podrían materializarse, lo cual 

podría lograr que diversos mercados nacionales 

limiten la inversión, y, que varios sectores 

productivos entren en recesión, así como sucedió 

con el sector Inmobiliario posterior al terremoto 

del 2016 mediante la publicación de la ahora 

derogada ley de plusvalía, la cual generó 

inseguridad en las inversiones inmobiliarias 

provocando una decaída en las ventas y 

construcción de proyectos de construcción.    

Disrupciones como las expuestas, podrían 

representar la salida del mercado de varias 

organizaciones del sector inmobiliario en 

particular, en especial de aquellas cuyos 

presupuestos operativos no consideran la 

inversión necesaria para el desarrollo de un plan 

de continuidad de negocio, si la misma depende 

de recursos no tecnológicos; un plan de 

recuperación de desastres, si se depende de un 

sistema de información; o un sistema de gestión 

de continuidad integral, si se depende de factores 

tecnológicos y no tecnológicos para su 

operatividad.  

Por otro lado, en el Ecuador las PYMES deben 

cumplir con varios requisitos gubernamentales, 

como los establecidos por (Asamblea Nacional de 

la República del Ecuador, 2018) que indica que 

una pequeña empresa debe contar con entre 10 

y 49 empleados y un ingreso de hasta 1 millón de 

dólares anual; mientras que una mediana 

empresa debe estar formada por entre 50 y 199 

empleados y registrar un ingreso anual de hasta 

5 millones de dólares; pero, adicionalmente, las 

pymes del sector inmobiliario deben 

sobreponerse también a limitaciones inherentes a 

su actividad, tales como la falta de recursos 

tecnológicos y humanos, competencia, o, 
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condiciones de complejidad y alta disponibilidad 

de servicios para sus operaciones. 

Estos antecedentes demuestran que varias 

compañías del sector inmobiliario en el Ecuador 

no se encuentran preparadas para gestionar la 

continuidad de sus actividades en caso de que 

eventos disruptivos se presenten, lo cual 

representa una amenaza directa a la inversión del 

pequeño y mediano empresario, a la estabilidad 

laboral de los trabajadores directos e indirectos de 

estas compañías y a la economía del país en 

general. 

El presente marco de referencia permite a 

pequeñas y medianas empresas del sector 

inmobiliario diseñar e implementar un plan de 

continuidad de negocio a un bajo costo ajustable 

a sus necesidades particulares, el mismo que 

preparará a la compañía implementadora para 

responder de manera apropiada a incidentes de 

diversas naturalezas y poder continuar operando 

a medianos plazos, esto, dentro de un marco 

adaptable y ajustable a la realidad del entorno 

socioeconómico de cada organización y del país. 

MARCO TEÓRICO 

1.1 Administración y Planificación 
Estratégica 

 

1.1.1 Generalidades 
 

El éxito de una organización depende 

principalmente de una buena gestión 

administrativa, ya que es a través de ella que se 

hace la correcta distribución de los recursos con 

los que se cuenta. El origen de la teoría 

administrativa estuvo establecido con la 

revolución industrial, pero no fue sino hasta el 

final de la revolución industrial y el inicio del siglo 

XX que no se pudo observar un concepto 

completo de administración. Dentro de este 

periodo se destacan los autores Taylor y Fayol, 

quienes coinciden en todos los aspectos 

primordiales para una buena gestión, con la 

diferencia en que Taylor sostiene un énfasis 

superior en la capacitación y ayuda que deben 

recibir de forma permanente y constante quienes 

actúan como jefes. Esta y otras acotaciones son 

evidentes en lo que (Taylor, 1911) llamó Estado 

Mayor de una Empresa.   

 

Por otro lado, las investigaciones de Henry Fayol 

en esta misma área se basaron en un enfoque 

sintético, global y universal de la empresa. Uno de 

los resultados fue la creación de los conocidos 14 

principios de Fayol, que muchas empresas han 

aplicado para lograr altos índices de eficiencia, 

donde destacan la disciplina, autoridad y correcta 

delimitación de funciones (Fayol, 1916).  

 

En la actualidad, luego de más de un siglo de 

evolución de las teorías administrativas, y a pesar 

de que se considera al recurso humano como el 

más valioso en la gerencia de empresas; la toma 

de decisiones se ven seriamente influenciadas 

por el factor económico,  lo cual en la práctica 

resulta en ocasiones ser un obstáculo para los 

procesos modernización de las empresas, es 

decir, su capacidad de evolucionar y adaptarse a 

los cambios de los cuales dependen su 

productividad y posicionamiento en el mercado. 

Dentro de este ámbito uno de los factores más 

importante es la conservación y administración de 

la información para cuyo propósito, las 

tecnologías de la información brindan las 

herramientas necesarias. Esta realidad puede 

generar que la toma de decisiones sea favorable 

o no para el propósito del negocio, sobre esta 

temática (Organ, 1968) sostiene que las 

organizaciones pueden tender a modernizar sin 

tomar en cuenta estudios reales de los costos y 

productividad; esto, debido a las ventajas que se 

pueden obtener a corto plazo.    

 

El acceso a las tecnologías de la información es 

necesario, pero debe ir acompañado de 

inversiones características con un propósito claro 
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para que ésta pueda ser absorbida, adoptada y 

aprendida (Lall, 2001).  Es por esto que, los 

directivos de las organizaciones están denotando 

crecimiento y nuevas funciones para los 

departamentos de tecnología informática, esto a 

razón de la importancia de la información; según 

un estudio realizado por la revista WeWeek, la 

mayoría de las 500 empresas que forman parte 

de Fortune cuentan con un departamento de 

tecnología conformado por entre 2 hasta 5 

personas, sin embargo, el 12% de estos 

departamentos tienen entre 20 o más personas. 

 

De acuerdo con (Arribas, 2000) esta es la razón 

por la cual la administración de recursos 

tecnológicos se ha convertido en una figura 

primaria en los perfiles de los profesionales de la 

tecnología; adicional, afirma también que “el 

papel de los directivos de tecnologías de la 

información es el de asegurar que los directivos 

conozcan el potencial y los recursos de utilización 

de la TI, así como proporcionar asesoría y 

conocimientos técnicos para el funcionamiento de 

las estrategias empresariales”. 

 

1.1.2 Gestión Estratégica y Gobierno 
Corporativo 

 

La planificación estratégica es una herramienta 

de gestión que apoya a la toma de decisiones de 

las organizaciones en torno a su situación actual 

y al camino que deben recorrer en el futuro para 

adaptarse a los cambios y demandas impuestas 

por el entorno, logrando la mayor eficiencia, 

eficacia y calidad en los bienes y servicios que 

éstas proveen (Armijo, 2009).  

 

De acuerdo con (Casadesus-Masanell & Ricart, 

2011), los actuales factores socioeconómicos a 

nivel mundial han generado que las 

organizaciones se enfoquen en la elaboración e 

implementación de cambiantes modelos de 

negocios, los cuales constituyen la lógica de la 

compañía, la forma en la que opera y cómo crea 

valor para sus inversionistas. Para estos autores, 

la forma en la que las actividades y recursos son 

usados para asegurar sustentabilidad y 

crecimiento diferenciándose de la competencia y 

satisfaciendo las necesidades del consumidor es 

lo que constituye un exitoso modelo de negocio.  

 

En concordancia, un gobierno corporativo, 

plantea el manejo del modelo de negocio 

organizacional ofreciendo un conjunto de 

condiciones que garanticen a los diferentes 

inversionistas que podrán recuperar su inversión, 

más alguna remuneración por ella, dando un 

efecto importante a la gestión estratégica 

haciendo que la asignación de recursos sea 

eficiente (Giraldo, 2017).  

 

1.1.3 Gobierno de TI 
 

La gestión estratégica de una organización que 

aprovecha el factor tecnológico para el alcance de 

sus objetivos, debe buscar alinear tecnología y 

negocio mediante una apropiada gestión de TI. 

Autores como (Webb, Pollard, & Ridley, 2006) 

hablan de una evolución de la gestión de TI hacia 

gobierno de TI, concepto que integra gobierno 

corporativo y los sistemas de información 

estratégicos como una disciplina de investigación.  

 

El objetivo de la implementación de un gobierno 

de TI es que la organización asegure que las 

metas sean alcanzables, los riesgos debidamente 

considerados y los recursos organizacionales 

debidamente utilizados (IT Governance Institute -

ITGI, 2005). El gobierno de TI busca entre otras 

cosas la alineación estratégica entre tecnología y 

negocio, visualizar oportunidades de negocio 

generadas por la TI en el futuro, promover ciclos 
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de procesos que incluyan la gestión del cambio y 

responder a las exigencias de los agentes de la 

empresa y a la sociedad (Giraldo, 2017).  

 

1.2 Continuidad del Negocio 
 

1.2.1 Generalidades 
 

Las empresas, al igual que otros elementos de la 

sociedad, están en riesgo de un gran número de 

amenazas naturales, tecnológicas y humanas. El 

crecimiento de regulaciones específicas para 

algunas industrias, requisitos de gobierno 

corporativo, presión de inversionistas, medios de 

comunicación y escrutinio público exigen un 

enfoque de gestión del riesgo de los negocios y 

gestión de la continuidad (Shawn & Harrald, 

2004). Por ello, planificar la continuidad del 

negocio es parte esencial para que funcione 

cualquier organización moderna que tome su 

negocio y clientes seriamente (Disaster 

Recovery, 2014).  

 

Dentro de los últimos años, el mundo ha sido 

testigo de muerte, devastación y destrucción en 

una escala de ocurrencia y ferocidad cada vez 

incrementada. El tsunami de Sumatra del 2004, el 

huracán Katrina del 2005, el tsunami en Japón del 

2011 son ejemplos de eventos que seriamente 

han impactado las operaciones de los sectores 

público y privado (Kennedy, 2011).  

 

La gestión de continuidad de negocio es un 

proceso holístico que identifica amenazas 

potenciales y el impacto a las operaciones del 

negocio que esas amenazas, si se materializan, 

pueden causar (Aronis & Stratopoulos, 2016). Por 

ello, organizaciones de varias industrias buscan 

desarrollar e implementar un sistema de gestión 

de continuidad de negocio (en adelante “SGCN”).  

 

 

En este contexto, la Organización Internacional 

de Normalización (ISO) ha publicado la norma 

ISO 22301:2012, la cual especifica los requisitos 

para planificar, establecer, implementar, operar, 

monitorear, revisar, mantener y continuamente 

mejorar un sistema de gestión documentado que 

protege contra, reduce la probabilidad de 

ocurrencia, prepara para, da respuesta y 

recupera una organización de incidentes 

disruptivos cuando estos suceden (ISO, 2012). 

 

1.2.2 Continuidad de Negocios 
 

La continuidad de negocio se puede definir como 

el proceso impulsado por el negocio el cual 

establece un marco estratégico y táctico de ajuste 

para mejorar la organización y hacerla resistente 

contra la interrupción de sus objetivos claves, 

proporcionar un método ensayado para restaurar 

la capacidad de una organización para garantizar 

el suministro de sus productos y servicios clave 

después de una interrupción y proporcionar la 

capacidad de gestionar una interrupción del 

negocio y proteger la reputación de la 

organización y de la marca  (Gonzalez, 2017).  

Gráfico 1 - Elementos de BETH3 - Fuente: BETH3 - Simplifying the 
BCM Strategy Selection Process 
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En la actualidad, estudios como Horizon Scan 

(BCI, 2017), muestran que el 72% de 

disrupciones de negocios responden a incidentes 

relacionados con la caída no planificada de 

tecnologías de la información (TI) y 

telecomunicaciones (BCI, 2017), por este motivo, 

el establecimiento del Plan de Continuidad de 

Negocio (BCP) y Plan de Recuperación de 

Desastres (DRP) permiten planificar la 

disponibilidad de tecnología. El gráfico 2 muestra 

los 10 mayores causantes de interrupción en el 

año pasado: 

Gráfico 2 - Disrupciones de Negocios de Acuerdo a 
Horizon Scan - Fuente: Horizon Scan Report 2017, BCI 

 

De acuerdo con (Sarabacha, 2008), la no 

disponibilidad de un proceso de negocio se 

genera por la pérdida parcial o total de los 

elementos definidos en el enfoque BETH3, el cual 

integra, por sus siglas en inglés, edificios, 

equipos, tecnología, recursos humanos y terceras 

partes interesadas. De acuerdo con este autor, la 

utilización de este enfoque permite a una 

compañía evaluar los requerimientos alrededor 

de cada elemento crítico en cada uno de los 

procesos de la empresa y utilizarlos para impulsar 

la identificación y selección de estrategias de 

recuperación. 

 

El enfoque planteado por (Sarabacha, 2008), 

establece tres etapas que permiten la 

simplificación de la selección de la estrategia de 

continuidad que puede ser adoptada por una 

organización dentro del marco de desarrollo e 

implementación de un SGCN, estas son: análisis, 

desarrollo e implementación. Otros autores como 

(Aronis & Stratopoulos, 2016) coinciden con este 

enfoque en sus estudios, mientras que otros 

autores, tal como (Asgary, 2016), hablan de un 

enfoque orientado a la selección de la estrategia 

de continuidad basado en parámetros 

administrativos de la organización que aporten al 

cumplimiento de los objetivos empresariales. 

 

1.2.3 Análisis de Riesgo y Análisis de 
Impacto al Negocio 

 

La evaluación del estado actual de una 

organización y la evaluación del riesgo al cual 

ésta se encuentre expuesta, producto de las 

diferentes amenazas, van de la mano y se 

realizan en conjunto (Sarabacha, 2008). Dentro 

de este proceso misional, se desarrollan, el 

análisis de riesgo (RA por sus siglas en inglés), el 

cual identifica los riesgos potenciales a los cuales 

la organización se expone, y, el análisis de 

impacto al negocio (BIA por sus siglas en inglés), 

el cual identifica el impacto de la materialización 

de un riesgo, así como el tiempo de recuperación 

objetivo (RTO por sus siglas en inglés), el punto 

de recuperación objetivo (RPO por sus siglas en 

inglés) y los recursos mínimos que requiere la 

empresa (Gonzalez, 2017). Una vez identificados 

los elementos descritos, se establece los planes 

de continuidad de negocio (BCP por sus siglas en 

inglés) y los planes de recuperación de desastres 

(DRP por sus siglas en inglés). 
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Por otro lado, se realiza un análisis de situaciones 

de crisis, el cual, luego de la identificación de 

riesgos potenciales permite establecer un plan de 

gestión de crisis, el mismo se integra al BCP y al 

DRP (Gonzalez, 2017). 

 

En su estudio, nuevos enfoques al análisis de 

impacto al negocio, (Sikdar, 2011), dando 

importancia al desarrollo del BIA, afirma:  

 

“El Análisis de Impacto Empresarial (BIA) es un 

proceso importante que investiga los procesos de 

negocio para determinar y listar los procesos 

críticos que son vitales para mantener el negocio 

en marcha. Es necesario entender los entornos 

empresariales, recopilar datos e información, 

identificar los procesos críticos necesarios para 

llevar a cabo las operaciones vitales del negocio 

y, finalmente, preparar un informe BIA alistando 

sus conclusiones para ser presentado a la alta 

dirección. Deben considerarse los esfuerzos por 

considerar los ambientes internos y externos y los 

riesgos que afectan la posición financiera, así 

como la reputación de la organización.” 

 

Por otro lado, el análisis de riesgo comprende una 

etapa en la cual se determinan las amenazas a 

las cuales se encuentra expuesta una 

organización y el riesgo que implica la 

materialización de las mismas. Sobre esta 

afirmación, el mismo autor recalca:  

 

“El análisis de los datos prevé una recopilación de 

la información reunida en un formato significativo 

para obtener los datos necesarios para llegar al 

impacto de la interrupción en los procesos del 

negocio”.  

 

Sin embargo, dentro de un marco de definición del 

análisis de impacto al negocio, autores más 

empoderados en el tema, como (Kennedy, 2011) 

definen de una manera más clara el BIA:  

 

“Un análisis de impacto resulta en la 

diferenciación entre las funciones / actividades de 

la organización críticas (urgentes) y no críticas (no 

urgentes). Una función puede ser considerada 

crítica si las implicaciones para las partes 

interesadas de los daños a la organización 

resultantes se consideran inaceptables. Las 

percepciones sobre la aceptabilidad de la 

interrupción pueden ser modificadas por el costo 

de establecer y mantener soluciones 

empresariales o de técnicas de recuperación 

apropiadas. Una función también puede ser 

considerada crítica si es dictada por la ley o las 

regulaciones.” 

 

Según (Kennedy, 2011) y (Sikdar, 2011), los 

principales objetivos del BIA son la recopilación y 

el análisis de información para presentar un 

informe tabulado a la alta dirección, como 

justificación de la provisión de la adquisición 

necesaria para el programa BCP, así como los 

recursos necesarios para su implementación. Hay 

tres fases principales para completar el BIA: 

recolección de datos, análisis de datos y reportes 

de BIA. Con esta definición coincide (Sarabacha, 

Gráfico 3 - Gestión Previa - Fuente: Clases 
Magistrales Continuidad de Negocio, Raúl González 
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2008), quien adicional a la recopilación y análisis 

de información, expresa que otros objetivos clave 

del BIA son: revisión de procesos de negocio, 

interdependencias y prioridades; enmarcamiento 

de aplicaciones críticas; determinación del tiempo 

de recuperación objetivo (RTO) y del punto de 

recuperación objetivo (RPO); y, de los requisitos 

mínimos de operación. 

 

Para estos autores, se requiere para alcanzar el 

objetivo del BIA, es relevante obtener la siguiente 

información de la organización: 

 

• Número de clientes, transacciones, 

ingresos totales, propósito de las unidades 

del negocio y operaciones críticas que se 

ejecutan.  

• Costos financieros e intangibles asociados 

con las interrupciones del negocio en 

términos diarios y cómo éste cambia 

cuando se proyecta sobre un periodo de 

tiempo.  

• Personal clave que se requiere para 

soportar el funcionamiento de las unidades 

de negocio después de un evento 

disruptivo.  

• Lista de sistemas y aplicaciones críticas, 

incluyendo plataformas informáticas y 

software.  

• Tiempo de recuperación objetivo (RTO), 

que es, el tiempo en el cual los sistemas, 

actividades, aplicaciones o funciones 

deben ser recuperados después de una 

interrupción para reactivar las funciones 

críticas. 

• Punto de recuperación objetivo (RPO), que 

es, la cantidad máxima de pérdida 

información que una unidad de negocio 

puede sostener durante un evento.  

• Plazos críticos asociados con diversas 

unidades de negocio y funciones 

empresariales. 

• Alternar contingencias de procesamiento, 

como basarse en procesamientos 

manuales hasta que los sistemas estén en 

funcionamiento. 

• Temporada o periodo del año para el 

procesamiento de urgencias de trabajo que 

deben ser documentadas.  

• Numero de contacto del personal clave, 

administradores e involucrados claves que 

deben ser contactados en caso de 

emergencia.  

• Espacio físico, equipo y personal que debe 

ser acomodado durante una emergencia.  

• Documentación tal como SLA’s o contratos 

legales que deben ser mantenidos.  

• Opciones de sitios alternos en caso de una 

interrupción prolongada.  

• Flujos de dependencias externas e 

interdepartamentales.  

• MBCO u objetivo mínimo para la 

continuidad de negocio, que es el nivel 

mínimo de servicios o productos que 

necesita suministrar o producir una 

organización una vez que restablece sus 

operaciones comerciales.  

• MTPD, es la cantidad máxima de tiempo 

que puede estar interrumpida una actividad 

sin incurrir en un daño inaceptable.  

 

Una vez que se ha logrado identificar y 

documentar cada una de las variables 

intervinientes en el análisis de riesgo y el análisis 

de impacto al negocio, posterior a la elaboración 

del informe BIA, se puede continuar con la 

elaboración de los BCP y DRP (Gonzalez, 2017).  

Sin embargo, el BIA es un proceso continuo que 

debe realizarse periódicamente para que los 

nuevos impactos, que pueden ser introducidos 

por cambios internos o externos en el entorno 

empresarial, sean capturados, listados y llevados 

a la atención de la dirección ejecutiva. Las 

actualizaciones pueden planificarse 

mensualmente o anualmente según los 

requerimientos de la industria y se puede 

configurar un sistema para supervisar que se 

producen las actualizaciones y se conserva un 

seguimiento de auditoría para actualizaciones y 

un programa de retención de registros (Sikdar, 

2011). 
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1.2.4 BCP y DRP 
 

Es la actividad realizada por una organización 

para asegurar que todas las funciones críticas del 

negocio estarán disponibles para los clientes, 

proveedores, reguladores y otras entidades que 

deben tener acceso o confiar en esas funciones 

(Kennedy, 2011). Acerca de su función principal, 

(Bautista, 2014) expone:  

 

“El propósito de un Plan de Continuidad de 

Negocio (Business Continuity Plan, BCP 

por sus siglas en inglés) es proporcionar 

procedimientos para mantener en 

funcionamiento los servicios críticos de la 

organización a causa de una interrupción 

de los mismos mientras se realiza la 

recuperación, en caso de un desastre 

natural o causado por humanos.” 

 

El desarrollo de un BCP, comúnmente, se realiza 

mediante el cumplimiento de las siguientes 

etapas:  

 

Fase 1 – Evaluación de impacto al negocio 

 

Sin importar el estándar de continuidad del 

negocio con el cuál se decida trabajar como guía, 

es fundamental evaluar el impacto de la 

materialización de una amenaza de forma 

numérica o económica para desarrollar 

exitosamente un BCP o DRP (Gonzalez, 2017). 

Por ello, a pesar de que se conoce que existen 

recursos limitados (humanos, tiempo, 

económicos) dentro de todas las empresas, éstas 

buscan proteger sus activos y proveer 

continuidad de negocio y protección en eventos 

de tiempos adversos a sus funciones críticas, sin 

las cuales los objetivos organizaciones no se 

podrían cumplir (Kennedy, 2011). Como 

resultado, un establecimiento formal del BIA, es la 

primera etapa del desarrollo del BCP.  

 

Fase 2 – Desarrollo de las estrategias de 

mitigación 

 

Durante esta fase se desarrollan las estrategias 

de recuperación que satisfagan los requisitos de 

recuperación del negocio (RTO, RPO y MTPD) 

identificados en la fase BIA. En esta fase es 

donde los líderes del negocio tomarán la decisión 

de la cantidad de recursos que se gastarán para 

direccionar los requisitos de recuperación 

(personas, dinero y tiempo). La regla de 

proporcionalidad entra en efecto aquí, es decir, la 

cantidad de recursos comprometidos con la 

implementación de la estrategia de mitigación 

deben ser inferiores o igual al costo actual de 

impacto si unas paralizaciones de las 

operaciones del negocio llegan a ocurrir. La 

frecuencia de potencial caída y el impacto 

financiero y operativo deben ser tomadas en 

cuenta. Todas las opciones tienen diferentes 

tiempos de recuperación, costos y capacidades 

asociadas a ellas. La dirección del negocio 

presentará varias opciones y costos de 

recuperación de las cuales se seleccionarán las 

estrategias apropiadas que se ajusten a los 

requisitos de la organización (Kennedy, 2011).  

 

Fase 3 – Planificación  

 

Tanto (Bautista, 2014) como (Kennedy, 2011) 

coindicen en el desarrollo de la planificación, 

ambos establecen que una vez que las 

estrategias de recuperación han sido 

identificadas y seleccionadas, el proceso continúa 

con la fase de planificación. Usualmente existen 

los siguientes tipos de planes requeridos en las 

mayorías de organizaciones:  
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• BCP integral 

• BCP de una unidad de negocio 

• DRP 

 

BCP Integral 

 

Se utiliza para evaluar y gestionar los efectos de 

una interrupción de emergencia significativa en 

las operaciones del negocio en un esfuerzo para 

proporcionar continuidad de las funciones críticas 

de la empresa. Estas funciones críticas del 

negocio incluyen la entrada de órdenes de 

clientes, completar transacciones reguladas y 

proporcionar a empleados y clientes acceso a 

procesos y funciones de misión crítica (Kennedy, 

2011). Este BCP empieza con la evaluación de 

cada una de las unidades de negocio y su riesgo 

de continuidad. Este proceso abarca todos los 

aspectos claves del negocio, la evaluación define, 

para cada proceso empresarial, su criticidad y un 

método de recuperación. Los planes individuales 

de cada unidad de negocio se revisan y se 

actualizan anualmente, o cuando suceden 

cambios significativos en la organización.  

 

BCP de unidad de negocio 

 

Los planes de unidad se enfocan en lo requerido 

para restaurar la misión crítica de actividades, 

funciones y procesos de una particular operación 

de negocio. Por ende, las personas que 

desarrollan este plan necesitan estar íntimamente 

informadas en el funcionamiento interno de una 

unidad de negocio o función empresarial. Muchas 

empresas incorrectamente entregan esta tarea al 

área de TI para ser desarrollado junto al DRP, 

pero la historia ha demostrado que un plan 

desarrollado de esta manera más a menudo falla. 

Este plan debe ser asignado, desarrollado, 

revisado, ejercido y firmado por las personas en 

el área funcional a ser recuperada (Kennedy, 

2011).  

 

DRP 

 

El DRP es el proceso que enfrenta una 

organización, para luego desarrollar, documentar, 

implementar, probar y mantener procedimientos 

que ayudan a la organización a retornar 

rápidamente a las operaciones normales y reducir 

al mínimo las pérdidas después de un desastre 

(Erbschloe, 2003). Un DRP está enfocado a los 

sistemas de información, diseñado para 

restablecer la operación de los servicios 

informáticos críticos específicos (hardware y 

software), con instalaciones, infraestructura y 

procedimientos alternos, en caso de una 

emergencia; el responsable del DRP es el 

departamento de TI de la organización (Bautista, 

2014). El DRP cubre la restauración de las 

funciones técnicas que la empresa necesita para 

operar apropiadamente, no más, no menos.  

 

1.3 ISO 22301 
 

1.3.1 Generalidades 
 

Varias normas y marcos de referencia se han 

diseñado para orientar a las empresas en el 

desarrollo e implementación de planes o sistemas 

de continuidad de negocio; entre ellos, DRI, ISO, 

BSI, NIST, COBIT5, BCI. 

 

En el año 2007 se publicó el primer estándar 

internacional auditable y certificable, BS 25999-

2:2007, el cual tenía la misión de definir los 

requisitos para un enfoque de sistemas de 

gestión para la continuidad de negocios basado 

en buenas prácticas, y en años posteriores, luego 

de la publicación de varios estándares similares, 
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se publicó finalmente en el año 2012 la norma ISO 

22301, la cual se encuentra apostada en el ciclo 

PDCA para la planificación, establecimiento, 

implementación, operación, monitoreo, revisión, 

mantenimiento y mejora continua de sistemas de 

gestión para la continuidad de negocios 

(ISOTools Excellence, 2014).  

 

ISO 22301 es una norma internacional de gestión 

de continuidad de negocio creada en respuesta a 

la fuerte demanda internacional que obtuvo la 

norma británica original, BS 25999-2 y otras 

normas. Esta norma, identifica los fundamentos 

de un SGCN, estableciendo el proceso, los 

principios y la terminología de gestión de 

continuidad de negocio; proporciona una base de 

entendimiento, desarrollo e implantación de 

continuidad de negocio dentro de una 

organización. La norma proporciona a las 

organizaciones un marco que asegura que éstas 

pueden continuar trabajando durante las 

circunstancias más difíciles e inesperadas, 

siempre protegiendo a sus empleados, 

manteniendo su reputación y proporcionando la 

capacidad de continuar operando y 

comercializando (ISOTools, 2017). 

 

1.3.2 PDCA y Estructura de ISO 22301 
 

El ciclo de Deming, o circulo “plan, do, check, act” 

(PDCA por sus siglas en inglés), es una estrategia 

de mejora continua de la calidad en cuatro pasos, 

que permite a las empresas, mediante su 

implementación, obtener una mejora integral de la 

competitividad, de productos o servicios, 

mejorando continuamente la calidad, reduciendo 

costos, optimizando la productividad, 

incrementando la participación de mercado y 

aumentando la rentabilidad de la organización 

(Deming, 1989).  

 

La estrategia de la calidad de Deming se 

representa de forma habitual por un círculo que 

representa la evolución continua del ciclo PDCA. 

El círculo siempre debe estar en movimiento y 

cada uno de los pasos alimenta el siguiente, de 

forma que cada vez sea más sencillo avanzar y 

más natural (SBQ Consultores, 2013).  

 

Las etapas del ciclo de Deming son: Plan, en la 

cual se planifican los cambios y los objetivos a 

alcanzar valorando los pasos a seguir y 

planificando lo que se debe utilizar para conseguir 

los objetivos; Do, donde se lleva a cabo lo 

paneado, siguiente lo estipulado en la etapa 

anterior en el mismo orden y proporción de lo 

planificado; Check, en la cual se verifica que se 

ha actuado conforme a lo planeado así como que 

los efectos son los correctos y se corresponden a 

lo que inicialmente se diseñó; Act, en esta etapa 

se recopila lo aprendido y se pone en marcha, en 

esta etapa suelen aparecer recomendaciones y 

observaciones que sirven para volver a la 

planificación y de esa manera, el circulo no deja 

de fluir (SBQ Consultores, 2013).  

 

La norma se encuentra estructurada por diez 

cláusulas que especifican los requerimientos para 

implementar y administrar de forma efectiva un 

SGCN, el cual, enfatiza la importancia del 

entendimiento de las necesidades de continuidad 

la organización, implementa y opera controles y 

medidas para administrar la capacidad total de 

manejar eventos disruptivos, monitoreando y 

mejorando continuamente (ISO, 2012).  

 

La estructura de norma está dada de la siguiente 

manera:  

 

1. Ámbito 
2. Referencias Normativas 
3. Términos y Definiciones 
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4. Contexto de la Organización 
5. Liderazgo 
6. Planificación 
7. Soporte 
8. Operación 
9. Evaluación de Desempeño 
10. Mejora 

 

Dentro de la estructura expuesta, el ciclo de 

Deming también se ve representado en forma 

circular, tomando cada una de cláusulas de la 

norma y adaptándolas a las diferentes etapas del 

ciclo: 

 

 

 

                Gráfico 4 - Ciclo PDCA en ISO 22301 - 
Fuente: Norma ISO 22301:2012 

 

De esta manera, podemos observar que de las 

diez cláusulas que conforman la norma, siete se 

ven representadas en el ciclo. Las cláusulas 

cuatro, cinco, seis y siete forman parte de ‘Plan’; 

la cláusula ocho conforma el ‘Do’ del ciclo; la 

cláusula nueve del ‘Check’ y la cláusula diez 

constituye el ‘Act’ (ISO, 2012).   

 

1.3.3 Implementación 
 

El proceso de implementación de un SGCN 

basado en la norma ISO 222301 inicia mediante 

el entendimiento de la organización y su entorno, 

comprendiendo las necesidades y expectativas 

de las partes interesadas, y, finalmente, 

determinando el alcance del SGCN (Gonzalez, 

2017).  

 

Para el proceso de implementación, el grupo 

(ISOTools Excellence, 2014), ha publicado el 

diagrama del proceso de implementación de la 

norma desarrollado por la consultora EPPS 

Services, el cual, se considera ajustable a 

cualquier entorno organizacional; el diagrama 

propuesto,  se encuentra presentado en el gráfico 

numero cinco:  
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Gráfico 5 - Flujo Proceso Implementación ISO 22301 

Como se puede observar, el diagrama abarca 

todas las etapas y análisis delimitados en el  

proceso de desarrollo de un BCP, integrando el 

ciclo de Deming en cada una de sus etapas y 

finalizando con las auditorías de certificación 

necesarias.  

 

METODOLOGÍA. 

 
Tipo y Alcance de Investigación  
 

Para el desarrollo del presente trabajo se utilizó 

investigación de tipo cualitativo estudiando la 

problemática en su contexto natural y cómo 

sucede, sacando e interpretando el fenómeno de 

acuerdo a los resultados obtenidos con la técnica 

de la observación.  

Dado que, dentro del diseño de la investigación 

se contempló una profunda revisión de literatura, 

la presente investigación tiene un alcance 

descriptivo, siendo útil para mostrar con precisión 

los ángulos o dimensiones de la situación de 

continuidad en las empresas a las que puede 

adaptarse al marco de referencia propuesto; 

adicional, se ha buscado mostrar con precisión 

las dimensiones de la implementación del marco 

de referencia, el cual ha sido desarrollado a la 

medida de las realidades de las pequeñas y 

mediadas inmobiliarias del Ecuador, tomando 

como punto de partida los criterios obtenidos 

mediante la utilización de técnicas de 

investigación como observación y entrevistas a 

diferentes actores del sector. Finalmente, la 

investigación especifica características, sujetos y 

objetos involucrados, variables que han sido 

medidas y concluye con precisión el fenómeno 

estudiado. 

METODOLOGÍA 

Enfoque de la 
investigación 

Cualitativo 

Diseño de la 
investigación 

• Revisión de literatura 

• Investigación estadística 

• Entrevistas 

• Análisis e interpretación de 
resultados 

• Diseño de marco de 
referencia en base a 
resultados obtenidos 

• Elaboración de formatos y 
matrices 

• Redacción de informe 

Alcance de la 
investigación 

Descriptivo 

Unidad de 
análisis 

Empresa inmobiliaria del 
Ecuador que reúnes las 

características necesarias para 
la investigación. 

Tabla 1 - Metodología 

 

 



Marco de referencia para el desarrollo e implementación de planes de continuidad de negocio en PYMES del sector 

inmobiliario del Ecuador 

14 
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Revisión de literatura 

 

La etapa inicial, revisión de literatura, se centró en 

la búsqueda de fuentes bibliográficas apropiadas 

para el desarrollo del trabajo de investigación; 

entre las fuentes investigadas se pudo recopilar 

artículos de revistas científicas, estudios 

estadísticos, investigaciones previas, libros y 

registros oficiales. En total se obtuvieron 

alrededor de 130 fuentes relevantes a la 

investigación y, adicional, se obtuvieron estudios 

previos dentro del mismo ámbito de los cuales se 

ha tomado lo que aplicable a la presente 

investigación. Adicional, se consultaron tres 

metodologías de continuidad de negocios de las 

diversas existentes a nivel mundial.  

 

Investigación Estadística 

 

Posterior a la recopilación y revisión de literatura, 

se procedió con el diseño de instrumentos que se 

aplicaron para obtener datos e información de la 

unidad de análisis establecida para la 

investigación. Además, se realizó la extracción de 

datos estadísticos contenidos en la literatura 

revisada en la etapa anterior, los cuales sirvieron 

como refuerzo a los instrumentos diseñados y 

brindaron soporte al desarrollo del informe final de 

investigación.  

 

Entrevistas  

 

Una vez diseñados los instrumentos de obtención 

de datos se procedió con la aplicación de los 

mismos en la unidad de análisis y otras entidades 

de relevancia a la investigación. Los resultados 

de estas entrevistas se pueden evidenciar en la 

sección consiguiente del presente artículo y el 

detalle de entes e instrumentos utilizados se 

detalla en la tabla a continuación:  

 

 

Entidad 

Empresa 

Experto 

Entrevistado 

Fuente 

Instrumento 

Inmobiliaria 

XIMA 

Ing. Klever 

Sigüenza – 

presidente 

directorio 

Entrevista presencial 

y grabada de 20 

preguntas dentro del 

contexto riesgos e 

inversión del sector 

inmobiliario 

Inmobiliaria 

Approach 

Arq. Nohora 

Granados – 

C.E.O.  

Entrevista presencial 

de 10 preguntas 

dentro del contexto 

comercial del sector 

inmobiliario 

Ciudad 

Celeste 

Ing. Jaime 

Rumbea – 

director 

APIVE 

Entrevista telefónica 

de 5 preguntas dentro 

del contexto “eventos 

disruptivos del sector 

inmobiliario” 

APIVE Publicaciones 

oficiales 

Matriz de recopilación 

de datos – Eventos 

disruptivos – Datos 

estadísticos sector 

inmobiliario 

Cámara de 

la industria 

de la 

construcción 

Publicaciones 

oficiales 

Matriz de recopilación 

de datos – Eventos 

disruptivos 

INEC Publicaciones 

oficiales 

Matriz de recopilación 

de datos – Eventos 

disruptivos – Datos 

estadísticos sector 

inmobiliario. 

Tabla 2 - Actores e instrumentos aplicados en la etapa 
"Entrevistas" de la investigación 

Análisis e interpretación de resultados 

 

Posterior a la obtención de datos de diferentes 

fuentes, y, luego de haber entrevistado a 

personas y entes relevantes para la presente 

investigación, se ejecutó la etapa “análisis e 

interpretación de los datos e información 

recabada”; este trabajo de laboratorio, permitió 

plantear el desarrollo del marco de referencia 

propuesto más adelante ajustado a las 

expectativas y necesidades plasmadas por los 

entes y actores del sector inmobiliario del 

Ecuador. Adicional, con el análisis, se pudieron 

realizar matrices y formatos que ayudaron a una 

tabulación de datos sencilla y eficaz.   

 

Los resultados de la investigación se encuentran 

plasmados en la sección consiguiente del 

presente artículo.  
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ANÁLISIS DE RESULTADOS 

 

De acuerdo con datos del (Instituto Nacional de 

Estadísticas y Censos, 2016) el sector 

inmobiliario ha mantenido un crecimiento 

sostenido del 0,01% anual aproximado desde el 

año 2013; como resultado, las empresas 

inmobiliarias ocupan actualmente el 2.5% del 

mercado corporativo ecuatoriano, superando en 

presencia a otros sectores claves para el 

desarrollo nacional tales como minas y canteras, 

información y comunicación, salud, y, actividades 

financieras.   

La elevada presencia de empresas inmobiliarias 

en el Ecuador podría estar justificada con la alta 

rentabilidad de inversión que ofrece este sector 

en el país; de acuerdo con el (Instituto Nacional 

de Estadísticas y Censos, 2017), la actividad 

inmobiliaria es la tercera actividad que genera 

más valor de producción por hora trabajada en el 

país, debajo únicamente de actividades 

financieras y de seguros; y, explotación de minas 

y canteras. De acuerdo con la Arq. Granados, 

C.E.O. de Inmobiliaria Approach, por este motivo 

el sector inmobiliario es atractivo para los 

inversionistas en el Ecuador.  

Adicional, el sector inmobiliario constituye soporte 

directo de gestión para el sector de la 

construcción, el cual ocupa el 3.4% del mercado 

empresarial del país, logrando que ambos 

sectores se posicionen dentro de las 10 industrias 

más grandes del Ecuador.   

 

 

Gráfico 6 - Diez primeras actividades económicas 
empresariales del Ecuador año 2016 - Fuente: INEC 

 

Gráfico 7- Crecimiento de Sectores Inmobiliario y 
Construcción en los últimos 5 años - Fuente: INEC 

Durante la etapa de investigación estadística se 

pudieron obtener datos relevantes acerca del 

efecto de diversos eventos disruptivos en el 

sector inmobiliario. De acuerdo con datos de la 

Asociación de Promotores Inmobiliarios de 

Vivienda del Ecuador (APIVE) el evento disruptivo 

de mayor impacto al sector inmobiliario durante 

los últimos 4 años ha sido la publicación de la ley 

de plusvalía en diciembre del año 2016, el cual, 

adicional a paralizar las operaciones de empresas 

y construcción en curso de varios proyectos 

inmobiliarios, logró que las reservas bajaran 

hasta en un 35.2% en el primer semestre del año 

2017 en comparación al mismo periodo del año 

anterior, el cual ya había sido impactado en un 

3.1% por otro evento disruptivo, el terremoto de 

7.8 grados en abril del año 2016, el mismo que 

por otro lado, fue beneficioso en cierta medida 

para el sector de la construcción.  

La información obtenida permite analizar que, si 

bien el sector inmobiliario fue impactado por 

diferentes eventos disruptivos, ha tenido un 

crecimiento sostenido durante los últimos años, 

esto debido al soporte que brinda este sector al 

sector de la construcción, la rentabilidad sobre la 

inversión y la complejidad de las regulaciones 

legales a las que deben regirse las 

construcciones de proyectos inmobiliarios en 

nuestro país.  

Posterior, durante la etapa de entrevistas, estos 

datos fueron expuestos al Ing. Klever Sigüenza, 

presidente de Inmobiliaria XIMA, importante 

inmobiliaria de la ciudad de Guayaquil; de 

acuerdo con el Ing. Sigüenza, los datos obtenidos 

reflejan la sensibilidad del sector inmobiliario 

frente a la presencia de eventos disruptivos de 

cualquier índole y de ahí la necesidad de contar 

con planes de continuidad de negocio adaptables 

0

1
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3

4

2012 - 2013 2014 2015 2016
Actividades Inmobiliarias Construcción
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a las realidades de las pequeñas y medianas 

empresas del sector, ya que, inmobiliarias como 

la de él pudieron continuar operando sin ventas 

únicamente gracias al aporte de capital de socios 

y capacidad de ahorro de la compañía.  

En un sondeo de opinión realizado a tres sujetos 

claves de tres inmobiliarias de Guayaquil, se pudo 

determinar que los factores que debe considerar 

un plan de continuidad de negocios para PYMES 

del sector son los descritos en la tabla tres, los 

cuales se encuentran analizados en base a las 

entrevistas utilizadas en la tabla cuatro y 

resumidos en el gráfico ocho.  

  

 

Finalmente, se pudo observar que los procesos 

claves de las PYMES del sector inmobiliario, en 

mayoría, se ajustan a los descritos en gráfico 

nueve, y, en base a ellos y los criterios obtenidos, 

se procedió con el desarrollo de la propuesta 

planteada en la parte consiguiente del artículo. 

Esta propuesta toma como base los elementos y 

procesos de los estándares ISO 22301, ITIL y 

BS25999, ya que no busca sustituir ninguna 

norma existente sino tomar lo mejor de cada una 

y adaptarlas a medida de los alcances y 

limitaciones de las PYMES del sector inmobiliario 

del Ecuador. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 8- Factores a considerar para el desarrollo de planes de 
continuidad en PYMES del sector inmobiliario - Criterio de Expertos 
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XIMA x     x         x x     x     x     

Approach x     x     x     x         x x     

Ciudad Celeste x     x         x     x     x x     

Investigador x       x   x     x     x       x   

SUMA 4 0 0 3 1 0 2 0 2 3 0 1 2 0 2 3 1 0 

Tabla 3 - Importancia de criterios expuestos a entes entrevistados

Criterio Análisis 

Facilidad de 
implementación 

De acuerdo con los entrevistados la facilidad de implementación de la metodología propuesta es 
un factor determinante; ya que, al no contar con personal especializado o capacitado en temas 

de continuidad de negocios, el desarrollo de un BCP se ve limitada a su facilidad de 
implementación. 

Economía 

Otro factor determinante para los entrevistados es el costo de implementación, o inversión. Esto 
supone una limitante fuerte para las PYMES del sector inmobiliario ya que, de acuerdo con los 

expertos entrevistados, muchas de estas empresas no poseen presupuestos para inversión 
tecnológica, mucho menos para el desarrollo de un plan de continuidad que busque la 

recuperación de los procesos tecnológicos y no tecnológicos de una organización. 

Tiempos de 
recuperación y 

tolerancia 

Dos de tres expertos entrevistados consideran que la gestión inmobiliaria no demanda cortos 
tiempos de recuperación, debido a la naturaleza de su actividad. Han considerado que más allá 
de la gestión inmobiliaria, es la construcción de un proyecto lo que demanda tiempos rápidos de 
recuperación; sin embargo, al estar condicionada la construcción de un proyecto inmobiliario por 

la adecuada y oportuna gestión inmobiliaria, el investigador y uno de los entrevistados 
consideran importante un adecuado manejo de tiempos de recuperación y tolerancia. 

Auditabilidad 

Se ha podido analizar que las dos compañías que aseguran haber realizado altas inversiones en 
tecnología demandan que la metodología propuesta sea auditable, y de esa manera poder medir 

la eficacia de las medidas adoptadas, y, de igual manera, justificar la inversión que un BCP 
demanda. Para uno de los entrevistados, tiene baja importancia ya que las PYMES del sector 

inmobiliario rara vez hacen cambios en sus procesos críticos o estructura de negocios. 

Tecnología 

La organización entrevistada que asevera haber realizado una fuerte inversión en tecnología es 
la única que considera indispensable la recuperación de tecnología; al estar fuertemente 

tecnificada, los procesos claves de la organización dependen de la continuidad tecnológica. Sin 
embargo, los demás entrevistados indican que aún no han tecnificado sus procesos en totalidad, 

por ende, no consideran indispensable este criterio. 

Activos 
Empresariales 

Un criterio que consideran importante todos los entes entrevistados es la recuperación de los 
diversos activos empresariales, sobre todo de aquellos que soporten la operación 

organizacional; entre estos activos detallan: equipos y suministros, documentación legal y 
contable, y, edificios u oficinas para operación organizacional. 

Tabla 4 - Análisis de criterios expuestos a los entes entrevistados
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Gráfico 9 - Cadena de valor estándar del sector inmobiliario 
- Fuente: Pérez, R. (2012) Análisis del sector inmobiliario. 

 

PROPUESTA  

 

En base a los criterios analizados en el apartado 

anterior, y a las directrices y mejores prácticas de 

las diferentes normas, se propone que las 

pequeñas y medianas empresas del sector 

inmobiliario del Ecuador implementen un plan de 

continuidad de negocios que tome como base la 

metodología a continuación descrita, la cual tiene 

como base el ciclo PDCA, actividades 

establecidas en las metodologías BS25999 e 

ITIL, y, considera las limitaciones tecnológicas, 

logísticas, administrativas y presupuestarias que 

las organizaciones de este sector y tamaño 

podrían tener. Para el desarrollo de la propuesta 

se ha realizado un análisis de las metodologías 

mencionadas y se han tomado los elementos más 

relevantes de cada una de ellas. Este análisis 

puede ser observado en la tabla cinco. 

 

La metodología propuesta se encuentra 

sintetizada en el gráfico diez, el cual detalla 

sistemáticamente las diferentes etapas que se 

deberán seguir en el sector estudiado para una 

adecuada implementación. Se debe considerar, 

que cada organización es única, por consiguiente, 

las etapas de la metodología propuesta podrían 

ajustarse a cada una de estas realidades sin que 

esto implique la modificación de la metodología 

como tal. 

 

 

ANALISIS DE METODOLOGÍAS 

Elemento 

IS
O

 2
2

3
0

1
 

B
S2

5
9

9
9

 

IT
IL

 

Administración BCP X X   

Análisis de Riesgos X X X 

Entendimiento de la 
organización 

X X X 

Estrategia para continuidad 
de negocio 

X X   

Administración de incidentes 
X X X 

Planificación para 
recuperación de T.I.  

    X 

Plan de pruebas   X X 

Plan de mantenimiento BCP X X   

Desarrollar cultura de 
continuidad de negocios 

X X   

Política de continuidad de 
negocios 

X X   

Desarrollar programa de 
capacitación 

X X   

SLA's X X X 

Política de seguridad de la 
información 

X   X 

Tabla 5 - análisis de metodologías existentes. 

  

Gráfico 10 - Metodología Propuesta 

La metodología comprende seis etapas: (A) Pre – 

Planificación, (B) Planificación, (C) Pre – 

Implementación, (D) Implementación, (E) 

Evaluación y (F) Mejora; cada una de las etapas 

contiene actividades claves a desarrollar dentro 

de la organización. Las etapas de la metodología 

se encuentran detalladas a continuación:  
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ETAPA “A”: PRE-PLANIFICACIÓN 

 

Esta etapa, busca analizar la factibilidad de la 

implementación del plan de continuidad en la 

organización a nivel económico y administrativo 

previo el análisis tradicional sugerido por la norma 

ISO 22301, el cual busca entender la 

organización, su contexto y las expectativas de 

las partes interesadas.  

 

Este análisis, se sugiere que sea realizado 

mediante la utilización de una matriz de 

interesados, la cual permita identificar las 

personas y organizaciones que participarán de 

forma activa en el proyecto o cuyos intereses 

puedan verse afectados como resultado de la 

implementación del plan de continuidad.  

 

Una actividad clave de esta etapa es la 

designación de responsabilidades de cada uno de 

los interesados y la elaboración de un 

cronograma de implementación adaptado a las 

expectativas de los interesados; para esto, se 

sugiere la elaboración de una matriz EDT cuyas 

actividades posteriormente se plasmen en un 

diagrama de Gantt.  

 

Finalmente, esta etapa culmina con el diseño de 

la política de continuidad de negocio de la 

organización, la cual debe ir en concordancia con 

otras políticas de calidad, seguridad de la 

información, gestión o administración existentes.  

 

El grafico diez detalla las actividades a realizar en 

la etapa “A”: 

 

ETAPA "A"

PRE - PLANIFICACIÓNPP

Matriz de Interesados

Designación de 
Responsabilidades

Diseño de política de 
continuidad y adaptación de 
otras políticas 
organizacionales

Elaboración de cronogramas

 

Gráfico 11 - Actividades de la Etapa "A" 

ETAPA “B”: PLANIFICACIÓN  

 

En esta etapa, y tras haber obtenido soporte y las 

inversiones necesarias por parte de los 

interesados, la organización toma la decisión de 

abordar el plan de continuidad mediante la 

utilización de la metodología propuesta; para 

esto, se debe identificar qué actividades se van a 

realizar y los motivos para hacerlo.  

 

La primera actividad de esta etapa busca 

identificar el contexto de la organización mediante 

la utilización de la metodología planteada en la 

norma ISO 22301, la cual hace enfoque principal 

en la determinación del ámbito del plan de 

continuidad, los requisitos legales y regulatorios, 

y, la identificación de las necesidades y 

expectativas de las partes interesadas. Dentro de 

esta actividad es indispensable obtener el 

compromiso de la dirección, definiendo las 

responsabilidades y obligaciones que ésta 

adquiere en el desarrollo e implementación del 

plan de continuidad.  

 

La segunda actividad consiste en la identificación 

de servicios y productos que la organización tiene 
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comprometido entregar a sus clientes; este 

análisis debe tomar en consideración la 

infraestructura tecnológica y las cadenas de 

dependencias de la misma; así como la cadena 

de valor de la empresa y los procesos claves de 

la misma. Para esta actividad se sugiere utilizar la 

matriz expuesta en el gráfico once, la cual permite 

identificar las dependencias y criticidad de los 

procesos claves, los cuales fueron previamente 

definidos en la cadena de valor organizacional. 

  

 

Gráfico 12 - Matriz sugerida para identificación de criticidad 
de procesos claves 

 

Posterior a la identificación de todos los 

elementos descritos, se procede con el análisis de 

impacto al negocio y el análisis de riesgos; se 

sugiere la utilización de matrices simples que 

identifiquen plenamente las vulnerabilidades de la 

compañía, las amenazas a las que se encuentra 

expuesta y que cuantifiquen el nivel de riesgo al 

que ésta se expone si hubiese una 

materialización de los mismos.  

 

Finalmente, esta etapa considera el 

levantamiento de una planificación de recursos 

necesarios para la implementación del plan, un 

esquema de comunicación y la validación de 

documentos existentes que la organización 

podría tener como evidencia según lo establecido 

por los estándares ISO22301 y BS 25999:  

 

• Política de continuidad de negocio 

• Documento de términos claves 

• Análisis de riesgos de la compañía 

• Análisis de impacto a negocios de áreas 
claves 

• Identificación de recursos 

• Programa de capacitación  

• Programa de concientización  

• Plan de administración de incidentes 

• Contratos con terceras partes 

• DRP 
 

ETAPA "B"

PLANIFICACIÓNP

Contexto de la Organización

Análisis de Riesgos

Análisis de Impacto al 
Negocio (BIA)

Planificación de Recursos, 
Documentación y Esquema 
de Comunicación

 

Gráfico 13 - Actividades de la Etapa "B" 

 

ETAPA “C” – PRE-IMPLEMENTACIÓN 

 

La etapa de pre-implementación tiene como 

objetivo principal asegurar la compañía mediante 

la adoptación de medidas de seguridad que 

eviten que se requieran activar los planes de 

contingencia o que se produzcan incidentes 

dentro de la misma. Estas actividades deben ser 

diseñadas por el equipo implementador acorde a 

las necesidades y expectativas levantadas en las 

etapas anteriores.  

 

Por otro lado, se debe buscar asegurar la 

infraestructura general de la organización; se 

recomienda asegurar los elementos descritos en 

BETH3 (Buildings, Equipment, Technology, 

Human Resources, 3rd Parties – por sus siglas en 

inglés).  Una actividad recomendada para este 

propósito es la adopción de políticas que busquen 
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mitigar la existencia de grandes cadenas de 

dependencias en cada uno de los objetos de 

BETH3; por ejemplo, la adopción de sistemas de 

información basados en tecnología en nube, 

eliminación de estaciones de trabajo fijas, 

adopción de tendencias actuales como BYOD 

(Bring Your Own Device - por sus siglas en 

inglés); todo, dentro de entornos que consideren 

políticas de seguridad y calidad. De esta manera 

se puede mitigar la dependencia de oficinas, 

equipos y terceras partes.  

 

Posterior, se recomienda buscar el 

aseguramiento de procesos claves de las 

organizaciones mediante la adopción de políticas 

de calidad, levantamiento de documentación 

relevante en cuanto a manuales de procesos y 

procedimientos, capacitación de procesos 

generales al personal, entre otras.  

 

Finalmente, una vez adoptadas las actividades 

necesarias para asegurar la organización, 

infraestructura y procesos, y, derivado de los 

resultados del BIA, se debe proceder con la 

definición de alternativas de recuperación de las 

actividades críticas en el caso que eventos 

disruptivos puedan presentarse; para esto, la 

organización debe tener en cuenta los posibles 

daños potenciales a la hora de seleccionar las 

diferentes soluciones o alternativas de 

recuperación de sus procesos claves tomando en 

cuenta, entre otros, los siguientes factores:  

 

• Costo de adopción de la estrategia 
(recursos humanos, técnicos, otros) 

• Beneficios de la estrategia  

• MTPD 

• RTO 

• RPO 
 

ETAPA "C"

PRE - IMPLEMENTACIÓNPI

Aseguramiento de la 
Organización

Aseguramiento de la 
Infraestructura

Definición de Estrategias de 
Recuperación

Aseguramiento de Procesos

 

Gráfico 14 - Actividades de la Etapa "C" 

 

ETAPA “D” – IMPLEMENTACIÓN 

 

La cuarta etapa de la metodología propuesta 

busca definir los diferentes requisitos para activar 

el plan de contingencia mediante la aplicación de 

las estrategias de recuperación definidas en la 

etapa anterior, gestionando la respuesta a 

incidentes y asegurando la continuidad de los 

procesos críticos.  

 La primera actividad consiste en la definición de 

requisitos para la activación del plan de 

contingencia; esto, se puede realizar mediante la 

composición de equipos de personas que 

intervengan en la ejecución del plan, los cuales 

pueden variar en función del tamaño de la 

compañía y su estrategia de recuperación. Las 

organizaciones del sector deberán definir la 

persona o grupo que cumplan con las funciones 

que usualmente se asignan a los siguientes 

equipos: (1) equipo de respuesta a incidentes, (2) 

comité de crisis, (3) equipo de alera, (4) logística, 

(5) recuperación, (6) relaciones públicas.  

 

Finalmente, los equipos definidos en la primera 

actividad, son los encargados de poner en 
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práctica las medidas de recuperación; entre las 

diferentes actividades se pueden ejecutar: 

gestión de alertas, gestión de alarmas, 

coordinación y cooperación de equipos de 

emergencia. En el caso de que la contingencia 

implique la recuperación de tecnologías de la 

información, se debe utilizar las directrices del 

DRP para recuperar aplicaciones y servicios 

críticos, permitiendo así la continuidad de 

operaciones tecnológicas.  

 

 

ETAPA "D"

IMPLEMENTACIÓNI

Implementación de 
Procedimientos de Alertas, 
Contingencia y 
Recuperación

Definición de Requisitos 
para la activación del plan

 

Gráfico 15 - Actividades de la Etapa "D" 

ETAPA “E” – EVALUACIÓN 

 

En esta etapa se especifican los ejercicios que 

ayudarán a verificar la efectividad del plan de 

continuidad; por ende, la organización deberá 

diseñar un plan de prueba para cada actividad 

crítica.  

 

La primera etapa, pruebas y ejercicios del plan, 

se ejecuta con la finalidad de garantizar que la 

documentación prevista para ser usada durante 

eventos disruptivos sea validada en práctica y 

evaluación; adicionalmente, permite asegurar que 

las estrategias y planes se ajustan a la realidad 

de la organización y que son viables para el 

alcance de los objetivos de la misma. Las pruebas 

sugeridas, al igual que en la mayoría de 

metodologías y estándares, son pruebas de 

escritorio, funcional y ejercicio completo.  

 

La segunda actividad, de medición y auditoría al 

plan, sugiere la utilización de indicadores claves 

para la detección de errores y la medición de 

eficiencia, para esto, se sugiere la utilización de 

herramientas como cuadros de mando integral.  

 

ETAPA "E"

EVALUACIÓNE

Pruebas y Ejercicios del Plan

Medición y Auditoría al Plan

 

Gráfico 16 - Actividades de la Etapa "E" 

ETAPA “F” – MEJORA 

 

Esta etapa busca que el plan de continuidad de 

negocio implementado sea mantenido, 

cumpliendo con el ciclo de mejora continua, 

propuesto en la norma ISO 22301; se debe 

considerar que cualquier cambio organizacional 

tanto a nivel estratégico u operacional puede 

impactar al negocio y por ende al plan de 

continuidad.  

 

Por lo descrito, la compañía debe buscar la 

mejora continua del plan de continuidad de 

manera que las capacidades, la eficacia e 

idoneidad del mismo se mantenga.  Para esto, se 

sugiere seguir las tres actividades de esta etapa: 

(1) Análisis de resultados de evaluación, (2) 

actualizar el plan de continuidad en base a los 

cambios presentados en la estructura de la 

organización, sus servicios, esquemas de 

negocios u otros, y, (3) actualizar las políticas, 

acorde a las actualizaciones del plan de 

continuidad.  
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Para lograr una completa eficacia de la etapa de 

mejora, se sugiere implementar programas 

educativos que sean de fácil asimilación en la 

organización.  

 

ETAPA "F"

MEJORAM

Actualización del Plan

Actualización de Políticas

Análisis de Resultados de 
Evaluación

 

Gráfico 17 - Actividades de la Etapa "F" 

 

CONCLUSIONES 

 

El desarrollo e implementación de un plan de 

continuidad de negocios que se enfoque de forma 

particular en los procesos críticos o claves de una 

organización, resulta un aseguramiento que 

garantiza la continuidad de las operaciones y 

prolongación de la vida de cualquier compañía.  

Debido a los diferentes eventos disruptivos que 

impactaron al sector inmobiliario del Ecuador en 

los últimos años se planteó el presente estudio, el 

mismo que recabó diferentes criterios otorgados 

por profesionales e inversionistas del sector. 

 

Para el desarrollo de la investigación se 

encontraron varias limitaciones, entre ellas se 

destacaron la falta de desarrollo de 

investigaciones previas sobre este sector 

productivo del país, la dificultad de acceso a 

información estadísticas en entes 

gubernamentales y privados, la no existencia de 

datos estadísticos del impacto de eventos 

disruptivos desde otros puntos de vista diferente 

al económico; y, la seguridad y confidencialidad 

que las empresas inmobiliarias mantienen sobre 

sus datos, estadísticas e información en general.  

Con los resultados obtenidos durante la 

investigación, se ha podido diseñar una 

metodología para la implementación de planes de 

continuidad de negocios en empresas de este 

sector, particularmente, en aquellas con 

limitaciones de recursos tecnológicos, 

económicos y humanos.   

 

El marco de referencia propuesto una vez 

adoptado e implementado en las pequeñas y 

medianas empresas del sector inmobiliario del 

Ecuador permitirá a estas organizaciones obtener 

capacidad de resiliencia frente a la posible 

presentación de eventos disruptivos, sean estos, 

de tipo natural, político, social o económico.  

 

La metodología propuesta está conformada de 

seis etapas, las cuales toman como base el ciclo 

de Deming y las directrices generales de la norma 

ISO 22301:2012 adaptándolas a las necesidades 

particulares de las empresas del sector 

inmobiliario del ecuador, necesidades que fueron 

observadas durante la investigación. 

Adicionalmente, se han tomado en cuenta 

prácticas y elementos de las metodologías 

BS25999 e ITIL.  

 

La práctica más propicia para complementar la 

metodología propuesta es la adecuada adopción 

de tecnologías, mejores prácticas y tendencias 

tecnológicas actuales, tales como utilización de 

software como servicio o infraestructura como  

servicio, las cuales permitirán reducir costos 

operativos en las compañías de este sensible 

sector, además de brindarles integridad, 

disponibilidad, confidencialidad y registros 
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necesarios de la información corporativa, de esta 

manera garantizando también su seguridad. 

 

Para comenzar con la implementación de la 

metodología propuesta, es fundamental contar 

con el apoyo de la alta dirección de la 

organización y regirse a los marcos normativos 

planteados; por ello, las actividades de las etapas 

de “pre-planificación” y “planificación” deben 

desarrollarse de forma meticulosa y supervisadas 

por el líder de proyecto. Se espera que, luego de 

haber desarrollado las seis etapas de la 

metodología propuesta, las organizaciones del 

sector estudiado hayan desarrollado sus 

capacidades de recuperación y continuidad de 

sus procesos claves en el caso que eventos 

disruptivos de cualquier índole se presenten. 

 

Es recomendable durante la etapa de 

“planificación” que para realizar un adecuado 

análisis de impacto a negocio se consideren las 

cadenas de dependencia de los procesos claves, 

al igual que la infraestructura que los soportan; ya 

que, una de las limitantes obtenidas durante la 

investigación ha sido la capacidad de 

identificación de dependencias en las 

organizaciones estudiadas, al igual que las 

limitadas capacidades tecnológicas de la 

infraestructura de soporte. De igual manera, la 

etapa de mejora debe poner especial atención en 

el análisis de resultados de evaluación para que 

de esa forma la actualización del plan resulte 

óptima.  

 

Finalmente, se propone que posterior a la 

implementación y cumplimiento del ciclo de la 

metodología propuesta, las compañías puedan 

realizar la medición de resultados mediante la 

utilización de herramientas administrativas, tales 

como cuadros de mando integral e indicadores de 

gestión tácticos, estratégicos u operativos 

medidos con la adopción de técnicas como el 

pensamiento lean o canvas; y, de esa manera 

poder evidenciar el impacto de las medidas 

aplicadas desde una perspectiva administrativa y 

económica; estos resultados, podrían derivar en 

la aceptación de la metodología propuesta en 

otros sectores productivos del Ecuador, los 

cuales podrían ajustarle a sus necesidades y 

complejidades particulares. 
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