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RESUMEN EJECUTIVO

La base primordial de la sustentabilidad en el tiempo de las empresas es la rentabilidad, por
lo que es necesario trabajar dia a dia reforzando esta area. La mayor causa de cierre de
cualquier organizacion es por falta de utilidad, esto se debe a que no llevan un control de
sus ingresos y gastan mas de lo debido, lo que genera que tengan mas egresos que ingresos.
Una escasa o inadecuada programacion del uso de los recursos, tales como: trabajadores,
materiales, maquinaria y equipos, ocasiona un exceso de gastos innecesarios que al

finalizar la obra, provocan disminucion de la rentabilidad en proyectos de construccion.

Se presenta a Tohogar Cia. Ltda., como una empresa posicionada en el ambito de la
construcciodn, sefialando los proyectos mas importantes que ha realizado desde sus inicios
hasta la actualidad. Datos e indices comparativos para empresas dedicadas a la
construccion, factores econdmicos, politicos, sociales, legales, demogréficos, abarcan un
analisis del macroentorno a nivel nacional al igual que un andlisis interno del estado actual

de la constructora.

Se describen varios modelos de gestion, que fundamentalmente son un conjunto de
lineamientos bésicos que orientan la administracion de una entidad, sea publica, privada,
con o sin fines de lucro, del sector primario, secundario o terciario de una economia
determinada. Para desarrollar apropiadamente un modelo de gestion, se debe considerar en
primer lugar la medicion de la calidad. Un analisis de los potenciales modelos que se
podrian acoplar a la esencia del negocio de Tohogar Cia. Ltda., describiendo los procesos
generales y particulares enfatizando su adaptacion al ideal buscado. Ponderacion de la

aplicabilidad de los diferentes modelos por parte del autor, al fin requerido.

Sefiala un diagndstico interno en la empresa, que posibilita comprender las debilidades en
los procesos que en la actualidad posee Tohogar Cia. Ltda., a fin de disefar una propuesta

consistente y viable para mejorar el desempeiio organizacional en los referidos procesos.
Seguidamente se presentan los procesos que actualmente son aplicados en Tohogar Cia.

Ltda., cada vez que se enfrenta el desarrollo de un proyecto. En cada fase se incluyen las

actividades o procedimientos que se llevan a cabo, asi como los documentos que son

xi



generados como resultado de dichas acciones si aplica, o para el control y seguimiento de

las mismas.

Se ha seleccionado la Metodologia del PMBOK como base para el desarrollo del modelo
de gestion, para los proyectos de construcciéon de la empresa Tohogar Cia. Ltda., el
modelo, con sus diferentes componentes ha tenido que modificarse y aplicarse de acuerdo
a varios requerimientos adicionales que tiene la construccion, asi como otros puntos que se
han eliminado por no ajustarse a la pertinencia para proyectos de construccion.
Considerando la realidad de la empresa, sus necesidades y a su vez el modelo
seleccionado, se establecera la estructura que debera seguir la empresa, para lograr la
calidad en su servicio, en los productos constructivos y su productividad, donde se incluira
dentro de los procesos los planes de gestion propuestos por el PMBOK, pero dentro de la

estructura del modelo planificada.

Menciona firmemente los pasos a seguir para que el modelo sea implementado en la
empresa. El nuevo, modelo se aplicara con el fin de realizar un ajuste técnico econdémico
de la estructura empresarial, disefiando un conjunto de procedimientos y tareas que
permitan adaptar el actual modelo a uno de mayor utilidad y mas eficaz. Se debe
considerar primeramente, un estudio de mercado que cubra el mayor ambito posible, con
ello se consideraria la factibilidad de la aplicacion y se analizard las alternativas del

servicio, adaptando la empresa al cliente a que se quiere absorber.

Habiéndose analizado varios modelos, se puede determinar que el modelo que mas se
ajusta a los requerimientos de la empresa es el PMBOK. Sin embargo, en el desarrollo de
la propuesta, ninglin modelo se ajusta exactamente a los requerimientos de la empresa,
pues cada constructora y cada proyecto tienen caracteristicas especificas que deben ser
consideradas, por lo que el modelo presentado toma las bases y planes del PMBOK e
incluye otros lineamientos que la empresa debe considerar, de forma que se garantice un

modelo aplicable al caso y que beneficiara a la empresa en tiempo y productividad.

El modelo propuesto fue analizado econdmicamente entrega resultados optimos.

xii



INTRODUCCION

Una escasa o inadecuada programacion del uso de los recursos, tales como: trabajadores,
materiales, maquinaria y equipos, ocasiona un exceso de gastos innecesarios que al

finalizar la obra, provocan disminucion de la rentabilidad en proyectos de construccion.

TOHOGAR Cia. Ltda., realiza varias actividades de diferente indole, para cumplir con la
esencia de su negocio, que es la construccion de edificaciones; cuando una de estas
actividades no se estd realizado de manera técnica y econdmica, provoca aumentos

innecesarios en los costos de construccion.

(Como optimizar los recursos para que mejore la calidad y productividad de los proyectos
de construccion de viviendas de TOHOGAR Cia. Ltda., para optimizar los recursos,

tomando como base la parte técnica, economica y administrativa?

Para proponer una solucion a éste problema, es necesario conocer cual es la situacion
actual en el entorno al sector de la construccion y basicamente de TOHOGAR Cia. Ltda.
Ademads, conocer la estructura organizacional con la que estd trabajando, asi como los

proyectos que esta ejecutando al momento.

En funcién de la situacion de la constructora, se propondra los modelos de gestion de
proyectos mas utilizados y cudles son las directrices y criterios que se utilizan a nivel
mundial, como deberia funcionar la empresa para que sus proyectos sean exitosos y que

pasos deberia hacer para implementar el modelo propuesto, cuanto tiempo tomaria.

La base primordial de la sustentabilidad en el tiempo de las empresas es la rentabilidad, por
lo que es necesario trabajar dia a dia reforzando esta area. La mayor causa de cierre de
cualquier organizacion es por falta de utilidad, esto se debe a que no llevan un control de

sus ingresos y gastan mas de lo debido, lo que genera que tengan mas egresos que ingresos.

La propuesta es aprovechar en su totalidad los recursos con los que cuenta TOHOGAR

Cia. Ltda., para que se genere mayor rentabilidad en los proyectos, interviniendo en las



actividades que forman parte de la construccion de obras con el fin de mejorar la calidad y

productividad de las mismas, proponiendo regirse por un modelo estandar de gestion.

Mejorar la calidad y productividad de los proyectos de construccion de viviendas para
TOHOGAR Cia. Ltda., optimizando sus recursos, desde el punto de vista técnico y
economico; para que lleve un adecuado manejo de sus actividades y un ideal uso de sus

materiales y equipos.

Realizar una investigacion de los principales modelos de gestion que permitan ser
aplicables en el campo de la construccién. Disefar los procedimientos y registros que

permitan el aseguramiento de la calidad del proyecto.

Realizar una evaluacion financiera del comportamiento del proyecto en funcion del

cumplimiento del objeto.

Poseer un instrumento que permita optimizar toda clase de recursos, que contribuya a
mejorar ain mas la buena imagen que se ha ganado TOHOGAR Cia. Ltda., en la Provincia

de Pichincha referente a proyectos de construccion.

Aportar con un sistema que mejore la rentabilidad de las empresas contribuye
personalmente como un logro profesional. Con la adopcion de este sistema TOHOGAR
Cia. Ltda., se posicionard como una de las constructoras en implementar un sistema que le

permite optimizar recursos y sera fuente de inspiracion para demds constructoras.



1 IDEA PRINCIPAL DEL PROYECTO Y ANTECEDENTES DE TOHOGAR
Cia. Ltda.

1.1 Antecedentes

En este estudio se toma en cuenta que toda organizacidn requiere tener una vision bien
definida para poder subsistir en el tiempo y espacio, para ello es indispensable contar con
objetivos bien precisados que ayuden a lograr en periodos de corto, mediano y el largo
plazo las metas planteadas para asi lograr consolidarse en el mercado al cual decidid

incursionar.

Por tanto es necesario contar con una serie de recursos, tanto econémicos, tecnologicos y
de personal, destacando este Ultimo como la herramienta fundamental que movera en la
direccion correcta la realizacion de los objetivos propuestos, los cuales deberan estar
estrechamente involucrados con los intereses de la empresa para lograr su perdurabilidad y

permanencia en el tiempo.

A pesar de ello, hay barreras que hacen que innovar y mejorar la calidad y la productividad
en el sector de la construccion sea dificil y que el riesgo asociado sea casi inaceptable para
la cultura del sector. Esto produce limitaciones en los esfuerzos, que se realizan en el
sector.  Asi, es necesario contar con mecanismos que permitan identificar estas
limitaciones y proponer acciones para reducirlas y para potenciar la calidad y gestionar una

eficiente productividad en las empresas constructoras (Alvarez, 2013).

Debe tomarse en cuenta que “la escasez de organizaciones innovadoras es una
caracteristica de los paises en desarrollo y una sociedad sin ellas, estd restringida en su
desarrollo y crecimiento. La competitividad de un pais depende en gran medida de la

capacidad de sus industrias para transformar y mejorar” (Alvarez, 2013).

Este estudio, por tanto, se encuentra directamente relacionado con la empresa constructora
TOHOGAR Cia. Ltda., una compaiiia con una trayectoria exitosa en el Ecuador y que ha
sido referencia para diversos estudios por su buen manejo gerencial y empresarial, por
tanto hay un punto de partida que marca la diferencia en el ramo de la construccion y el

manejo de soluciones habitacionales, aportes a los que ha contribuido esta empresa



constructora y la cual va a ser objeto de andlisis para la elaboracion del modelo de gestion

para mejorar la calidad y productividad de los proyectos de construccion de viviendas.

Los objetivos buscados y que se encuentran implicitos en este estudio son: por una parte,
determinar bien sus costos y los recursos financieros requeridos para su desarrollo, la
posibilidad de financiar estos costos con los ingresos que genera la venta del proyecto
(analisis de liquidez), y por otra determinar la utilidad y rentabilidad esperadas., es decir,
que tan buenos negocios representan los proyectos que a futuro se construiran por parte de

la empresa.

1.2 Analisis Interno

1.2.1 Entorno de TOHOGAR Cia. Ltda.

La Empresa Constructora TOHOGAR Cia. Ltda. Inici6 sus actividades en 1985 bajo los
principios de Confiabilidad, efectividad y profesionalismo tanto en la construccion como

en la comercializacion de soluciones habitacionales.

Los servicios que ofrece TOHOGAR son la construccion de todo tipo de urbanizaciones o
lotizaciones urbanas y rurales, edificaciones en propiedad horizontal, obras hidraulicas,
sistemas de alcantarillado y agua potable toda clase de viviendas vecinales o unifamiliares,
edificios, centros comerciales, residenciales, condominios e industriales. La empresa
también se dedica a prestar servicios de asesoria en el campo inmobiliario: evaluacion y
gerenciamiento de proyectos, realiza auditorias técnicas, econOmicas y contables,
planificacion y asesoria para el sector inmobiliario y fiduciarios; comercializacion interna
de inmuebles, realiza ademas avaluos en general para terceros en bienes inmuebles. Todos
estos trabajos le han permitido gracias a la experiencia adquirida, diversificar su campo de
prestacion de servicios y obtener ingresos adicionales con todas estas actividades

relacionadas.

TOHOGAR se encuentra calificada en la Superintendencia de Compaiias e inscrita para
realizar actividades de evaluacion y peritajes con el N° SC.RNP.092. En la

Superintendencia de Bancos y Seguros se encuentra calificada para desempefiarse como



perito evaluador en las instituciones del sistema financiero con la asignacion del coédigo N°

PA-2002-233.

1.2.2 Proyectos realizados

Construccion: edificaciones en altura y otras

1.3

Edificio LOS SAUCES

Edificio TORRES DE GUAPULO

Edificio CORFUS

Edificio PLAZA MARQUIS

Edificio DIAGNOSTICO 2000

Edificio KYWI - ALCATEL

Edificio CALIFORNIA ALTA III Etapa

Fundacion BANCO POPULAR DEL ECUADOR

Edificio CONSEJO BRITANICO- BRITISH COUNCIL
Edificio “TORRE 1492”

Construccion del Cementerio “PARQUES MONTEOLIVO”
Construccion Proyecto de Vivienda “EL FUNDADOR?”
Construcciéon HOSPITAL UNIVERSITARIO DEL RiO
Conjunto Residencial ASTURIAS

Conjunto Residencial BARCINO

Conjunto Residencial SAN FRANCISCO DEL NORTE BALCON
CUENCA

Analisis del macroentorno

DE LA

Para realizar este andlisis se hace necesario dejar identificados los factores sujetos a

estudio; estos factores incluyen a aspectos demograficos, tecnologias, las econdmicas, las

politicas, las legales y las geograficas.



1.3.1 Factores Economicos
Los factores econdmicos que se presentan en el siguiente estudio son los siguientes:

e Producto Interno Bruto.
¢ Balanza Comercial

e Inflacion.

e Precio del Petroleo

e Tasas de Interés.

e Aranceles, Riesgo Pais

1.3.1.1 Producto Interno Bruto

Tabla 1.

Variacion del Producto Interno Bruto Anual

P.I.B. TOTAL

2010 56.481
2011 60.883
2012 64.009
2013 94.470
2014 100.500

Fuente: (Banco Mundial, 2015).

De este total, el afio 2014, el sector de la construccion aportd con mas del 10,5% (Banco
Central del Ecuador, 2015). Esta participacion es una de las mas importantes, y resulta uno
de los principales rubros de aporte al Estado, después del sector petrolero, el financiero y el

comercial (Jiménez, 2014).

1.3.1.2 El sector de la construccion

Como se indico en el anterior subtitulo, la construcciéon es uno de los sectores mas
dindmicos de la economia, tanto por el encadenamiento productivo como por su incidencia
en la vida social del pais. La fabricacién de insumos para la construccion, servicios de
instalacion, transporte, etc., son s6lo algunos de los subsectores que reportan utilidades

cada afio gracias a la demanda de las empresas constructoras (Artieda, 2015).



De acuerdo al centro de investigaciones econdmicas de la FLACSO, la construccién es,
ademas, un indicador clave de la evolucion y crecimiento de la economia; asi, cuando la
economia esta en recesion, el sector de la construccion es uno de los més afectados y, por
el contrario, en épocas de bonanza econdmica, la construccion se constituye en uno de los

sectores mas dindmicos y activos (Artieda, 2015).

Este sector de la economia alcanzd un crecimiento en el tercer trimestre del 2014 del 9,1%,
en comparacion con el mismo periodo del 2013 (Naranjo, 2015). Uno de sus segmentos, el
inmobiliario, cerrd el 2014 con un crecimiento del 8,5%, indicador que permite observar
que pese a las barreras impuestas por el gobierno y la caida del petréleo, se mantiene con

un saludable crecimiento (Jiménez, 2014).

En sintesis, la construccion es uno de los sectores de mayor crecimiento el cual se ha
dinamizado por que el estado ha realizado obras publicas que han sido realizadas por el
gobierno nacional, sectorial y el sector privado siendo un referente de la creacion de
nuevos proyectos que contribuyen al desarrollo del pais, siendo un oportunidad para las

empresas que quieran incursionar en este mercado.

1.3.1.3 Inflacion

La inflaciéon consiste en el crecimiento generalizado y continuo de los precios de los
bienes, servicios producidos de un pais. En cuanto este indicador en Ecuador, se tienen los

siguientes datos:
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Figura 1. Inflacion en Ecuador, periodo Septiembre 2013-Agosto 2015.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015).

La inflacion presentd un comportamiento estable durante el periodo analizado, con indices
controlables, lo cual indica que la economia de las familias podria estd en condiciones de
afrontar una compra fuerte, como es la vivienda, lo cual constituye una oportunidad para el

sector de la construccion.
1.3.1.4 Tasas de Interés
La tasa de interés es el precio del dinero en el mercado financiero. Al igual que el precio
de cualquier producto, cuando hay mas dinero la tasa baja y cuando hay escasez y subida

de los precios en la construccion (Crédito).

Sobre las tasas de interés activas, se tienen los siguientes datos en el periodo Octubre 2013-

Septiembre 2015:
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Figura 2. Evolucién de la tasa de interés activa
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015).

Segun se aprecia en esta tabla, la tasa de interés activa tuvo una fluctuacion relativamente
estable, y al finalizar el periodo analizado (Septiembre de 2015), se tiene una tasa inferior
que al inicio del periodo en cuestion (Octubre de 2013), habiendo llegado a su punto mas

bajo en marzo del 2015, con el 7,31%.

Las tasas de interés pasivas hacen relacion al precio que las instituciones crediticias tienen
que pagar por la cantidad de dinero que reciben dadas por el préstamo o deposito que

realizan.

En funcién de esta concepcion varias empresas publicas y privadas que han optado por
invertir en este sector y aprovechar de los beneficios estatales que estdn orientados a
mejorar las condiciones de los ciudadanos y lograr que todos tengan la posibilidad de

adquirir viviendas.



1.3.1.5 Evolucion de los créditos hipotecario

La siguiente figura ilustra la situacion existente el afio 2015 en relacion a la colocacion de

créditos hipotecarios:

Volumen entregado de créditos hipotecarios

Por tipo de institucion Mivel de tasas activas efectivas Top de los cinco bancos que
{volumen de credito entregoda) referenciales por entidad mas colocaban en el 2014
Ern miflones de dolares
M m Tasos promedio. en porcentaje En LSO millones

Banca 3576 4445 2013 2014 Biess* IEREEEL

Cooperativas 685 762 Pichincha Il 172.1

Mutualistas 121.3 1235 Bancos 1050 Mut Pichincha

Sociedades 1090 ut Pichincha | 895
financieras 09 22 1.05 Guayaquil | 57.6
Tarjetas Cooperativas 10':;33 Pacifico | 52,0

de crédito 0 0
Biess® T 169 11.04

Mutualistas . -
Total 16492 (18154 UtLiall 1111 2014 proyectado

Figura 3. Infografia sobre la colocacion de créditos hipotecarios.
Fuente: (Revista Lideres, 2015).

El fortalecimiento del sector en los ultimos afios se debe en gran parte a la politica
implementada por parte del Gobierno Nacional de disminuir el déficit habitacional que
tiene el Pais. Mediante el Plan Nacional del Buen Vivir (2009-2013) se han impulsado

proyectos habitacionales, bonos y créditos que han dinamizado e impulsado el Sector.

Algunas iniciativas del gobierno para continuar con el crecimiento del sector de la
construccion son: el bono de la vivienda que fue incrementado y es de alrededor de tres mil
dolares y que sirve para la compra, construccion o mejoramiento de viviendas; un sistema
de incentivos para migrantes con bonos que van desde los $ 1,500 dolares hasta los $ 5,000
dolares; finalmente otro de los organismos que estd dinamizando el Sector de la
Construccion y que se encuentra a la vanguardia es el Banco del IESS (BIESS), a través
del aumento del monto de los préstamos a los que pueden acceder los afiliados (Naranjo,

2015).

La relativa estabilidad econdmica del pais, ademds de la creciente entrega de créditos para

la vivienda por parte del BIESS (Banco del IESS) asi como la mayor colocacion de la
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banca privada impulsaron el crecimiento del mercado inmobiliario ecuatoriano, con los

consiguientes efectos en la economia nacional (Artieda, 2015).

1.3.2 Riesgo Pais

El riesgo pais es un concepto econdémico de gran importancia y que se toma muy en cuenta
al momento de captar inversiones extranjeras. Este es un indicador que se basa en varias
metodologias, como el EMBI. El EMBI se define como “un indice de bonos de mercados
emergentes, el cual refleja el movimiento en los precios de sus titulos negociados en
moneda extranjera” (Larrea, 2013). Generalmente es expresado como un margen de
rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del Tesoro de los Estados Unidos (Larrea,

2013).

Tabla 2.
Riesgos Pais
ANO CALIFICACION
2010 925
2011 793
2012 811
2013 392
2014 592

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

1.3.3 Factores Politicos

En el andlisis del entorno politico, deben tomarse en cuenta las modificaciones en las
partidas arancelarias del gobierno, que permitieron al Estado ecuatoriano recaudar mas
ingresos en materia fiscal, con diversos efectos en el sector empresarial nacional. En lo
que se refiere a la industria analizada, debe tomarse en cuenta que la resoluciéon N° 011-
2015 del Comité de Comercio Exterior ecuatoriano no impuso sobretasas a todas las

partidas y subpartidas arancelarias, sino so6lo a parte de éstas.

1.3.4 Factores sociales

Quito tiene una poblacion de 2°473.206 habitantes (INEC, 2014), con un crecimiento

poblacional que difiere segiin zonas, siendo mayor en el area urbana (3.05%) e inferior en
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la zona rural (2.54%). El crecimiento de la poblacion urbana es el que mas interesa a los

fines del presente negocio.

El porcentaje mas alto de los ciudadanos de Quito, sean nacidos en el pais o extranjeros
residentes, se hallan comprendidos en la Edad Econdmicamente Activa, es decir, entre los
15 y 64 afos, siendo la edad promedio de 29 afios. Se trata, por tanto, de una poblacién
predominantemente joven. Ademas, el PIB per capita en el pais se incremento de $ 4,130
el ano 2012 a $ 4,253 en 2013, con una tasa del 2.9% (Banco Central del Ecuador, 2015).
El incremento de los ingresos por persona, segin estas proyecciones, se constituye en un
factor positivo para la empresa constructora, por la mayor capacidad de gasto y

endeudamiento.

En relacion al desempleo, se tienen los siguientes datos:
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Figura 4. Desempleo en Ecuador, periodo Septiembre 2013-Junio 2015.
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2015)

Seglin se observa en esta tabla, el desempleo evoluciond positivamente desde el 30 de

septiembre del 2009, cuando se tenia un indice de 9.06% de desempleo, hasta el 30 de

junio de 2015, con el 5.58%. Si bien se aprecia un incremento gradual en relacion a los
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ultimos 3 meses medidos, (Septiembre 2014, Diciembre 2014 y Marzo 2015), este dato
indica tasas de desempleo que se mantienen dentro del control, lo que posibilita pensar en

negocios en el mediano y largo plazo.

1.3.5 Factores Legales

Como todo pais, Ecuador posee leyes y reglamentos que una empresa no puede abstraerse
de aquello para su normal desenvolvimiento. A continuacion se presenta algunas de éstas,

las mas relevantes:

a) Servicio de Rentas Internas

El Servicio de Rentas Internas (SRI) es una entidad auténoma, técnica que aplica la
ley y reglamento tributarios, que tiene la responsabilidad de recaudar los tributos
internos. Su proposito es la de consolidar la cultura tributaria en el Ecuador a efectos
de incrementar sostenidamente el cumplimiento voluntario de las obligaciones

tributarias por parte de los contribuyentes.

b) Superintendencia de Compaiiias

Esta es “una entidad autébnoma de control, supervision y de apoyo al sector
empresarial y de mercado de valores, que se cred con el objetivo de fortalecer la
actividad societaria y propiciar el desarrollo empresarial”. (Larrea, 2013). Con
respecto a la conformacion de una organizacion, es necesario que ésta cumpla los

pasos como lo indica la Ley de Compaiiias

¢) Ministerio de Relaciones Laborales
El Ministerio de Relaciones Laborales es un ente direccionado al sector publico y
privado. En el caso del sector de la construccion, supervisa el cumplimiento de los

contratos de trabajo con todos los obreros, asi como las politicas de seguridad de las

empresas constructoras para garantizar el bienestar de sus trabajadores.
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1.3.6 Factores Demograficos

Corresponden los factores demograficos a los relativos a la cultura, educacion, creencias,
actitudes, etc. El andlisis de esta variable es fundamental, porque son personas quienes
conforman el mercado. Ademads, es imprescindible el estudio del crecimiento de la
poblacion con respecto a la conformacion geografica del lugar donde se asienta ésta. El
ambiente demografico revela una era de estructura versatil, un variado perfil de la familia,
desplazamientos geograficos de los habitantes, sus asentamientos y modo en que viven, su
nivel de preparacion, una creciente diversidad étnica y racial y preocupacion por el medio

en que viven.

1.4 Oferta y Demanda Inmobiliaria

Uno de los determinantes de la manera creciente del sector de la construccion ha sido el
incremento de la poblacion, dado que ahi se origina la necesidad de vivienda. Segun
reportes del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC), en el 2010 la poblacion
del Ecuador estuvo compuesta por 14'306.876 habitantes, es decir, un 14.60% mas que lo
reportado en el Censo de 2001 (afo en que la poblacion llegd a los 12'481.925 habitantes),

evidenciando una tasa de crecimiento anual de 1.52% (Larrea, 2013).

Un dato importante que vale la pena acotar es que de las 1.000 compafiias mas importantes
del Ecuador, 34 corresponden al sector de la construccion. Segun datos de la
Superintendencia de Compaiias, desde el afio 1978, las empresas constructoras se han

incrementado en mas de 324% (Jiménez, 2014).

El repunte que se observa en el mercado de la construccion obedece a que, a mas de que el
afiliado goza de condiciones de flexibilidad para obtener un crédito hipotecario, se debe a
la demanda insatisfecha que existe en esta materia en el Ecuador en relacion a vivienda
propia, -que segun el censo del 2001- ascendia a 1.2 millones de unidades. De acuerdo al
MIDUVI el déficit habitacional para el afio 2006 descendié un 9% esto es de 756.000
unidades a 692.000 en el afio 2010 (Jiménez, 2014).
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2 MODELO DE GESTION PARA LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

2.1 Modelos existentes

Un modelo de gestion es un conjunto de lineamientos bdsicos que orientan la
administracion de una entidad, sea publica, privada, con o sin fines de lucro, del sector
primario, secundario o terciario de una economia determinada. Para desarrollar

apropiadamente un modelo de gestion, se debe considerar en primer lugar la medicion de

la calidad.

La palabra calidad tiene una larga historia y se lo relaciona con los filésofos griegos de la

PN

antigiiedad. Dicha palabra proviene del latin “qualitas” " y fue empleada por primera vez
por Ciceron para transmitir este concepto de la lengua griega (Rodriguez, 2012). Aunque
la palabra se difundié rapidamente, su concepto y aplicacion variaron. Esta palabra, con

frecuencia se utiliza como sinénimo de "propiedad" (Rodriguez, 2012).

Para la medicion de la calidad se debe tomar en cuenta todo aquello que conlleve algin
error, determinar que lo ocasiond y establecer los procedimientos para minimizarlos. Con
el fin, de reducir o eliminar el contratiempo o la insatisfaccion de las partes. Para

minimizar las pérdidas que lleva la falta de calidad en el producto final.

La calidad viene representada por el cumplimiento de las perspectivas y requerimientos del
cliente, cumpliendo a cabalidad con las especificaciones del disefio del modelo de gestion
para llevar a cabo los procedimientos que conlleva la aplicacion de las normas. Arrojando

un producto final que cubra las necesidades y aporte un valor agregado al cliente.

La calidad tiene que formar parte de la empresa en conjunto, debe aplicarse en todas las
etapas de los procedimientos, programas, herramientas y servicios. Para sistematizar y
cumplir con los estdndares establecidos y cumplir con un sistema de gestion de calidad

adecuado, que conlleve a un nivel alto de satisfaccion del cliente.

Los sistemas de gestion de la calidad, corresponden a la serie de normas ISO 9000 y se
constituyen en un método practico y por demds probado para tratar la calidad de modo

eficiente, y estd constituida por un conjunto de documentos separados pero muy
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relacionados, que definen estandares internacionales para los sistemas de administracion de

la calidad.

Este sistema para gestionar la calidad, contiene requisitos que los explica ya que cada
organizacion debe construir su propio sistema a la medida. Este sistema contempla definir
los requerimientos para controlar los documentos y el control de los registros los cuales

seran mas o menos complejos y todo depende del negocio y cuan grande o pequeiio es este.

Este sistema aporta las herramientas para la implementacion de operaciones de prevencion
de problemas y correccion de los mismos. Contiene ademas los recursos humanos y
materiales y la responsabilidad de los recursos humanos; todo bien organizado de tal modo

que se cumplan con los objetivos funcionales.

2.2 Presentacion de Modelos

2.2.1 Sistemas de Gestion de la Calidad ISO 9001/10006

Segun se vio anteriormente, los modelos de gestion permiten medir la calidad de acuerdo
al nivel de aceptacion en el mercado competitivo. En este sentido, existen desde métodos
empiricos hasta sistemas complejos desarrollados para las diferentes industrias de la
economia nacional e internacional. El mds importante de ellos es el que plantea la
Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO), sobre la cual se tiene la siguiente

explicacion:

La Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO) es una federacion mundial de
organismos de normalizacién (organismos miembros de ISO). El trabajo de preparacion
de las normas internacionales normalmente se realiza a través de los comités técnicos de
ISO. Cada organismo miembro interesado en dicho comité. Las organizaciones
internacionales, publicas y privadas en coordinacion con ISO también participan en el
trabajo, las normas internacionales se redactan de acuerdo a las reglas establecidas en la
directiva, la norma 10006 ha sido preparada por el comité técnico que fue desarrollada en
1997 en donde de establecer la orientacion sobre la gestion de calidad en los proyecto

(INEN, 2014).
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La Organizacion Internacional de Normalizacion o ISO es el ente encargado de llevar el
control de la calidad de los procesos de forma continua. Es una referencia para alcanzar el
maximo desempefio y convertir la empresa en un competidor dentro del mercado donde se
desarrolla. Este ente se encarga de estandarizar todos los procesos de produccidn, para

mejorar la calidad del producto que llegara al consumidor final (Stanleigh, 2014).

La ISO abarca todas las fases que la empresa realiza para la obtencion de los objetivos que
fue establecida. Pero estos a su vez han detallado cada norma de acuerdo al ramo,

categoria o espacio dentro de la empresa.

La ISO 9001/10006 permite llevar un modelo de gestiéon adecuado que permita realizar de
forma eficiente y eficaz a los procedimientos para mejorar las tareas de produccion, por
consiguiente se ahorrard tiempo, dinero y recursos. Aumentando los clientes, debido al

cumplimiento de las normas de calidad y mejor servicio prestado (Stanleigh, 2014).

2.2.2 Alcance de la Norma ISO 9001/10006

Complementando los contenidos de los anteriores subtitulos, la siguiente cita plantea la
importancia de los sistemas de gestion de calidad, refiriéndose especificamente a las
normas ISO 9001: “la Norma ISO 9001 establece y describe los principios que rigen a los
sistemas de gestion de la calidad, especificando la terminologia para los sistemas de

gestion de la calidad” (INEN, 2014).

Por tanto, la Gestion de la calidad es entendida como los procedimientos que ayudan a
mejorar las actividades de forma coordinada, controlando las acciones que llevan a
desarrollar el producto o servicio ofrecido. Este sistema podra ser aplicado en todas las

empresas sean publicas, privadas, o de capital mixto.
Con la aplicacion de las normas ISO, se debe contar con un mayor enfoque, capacidad y

liderazgo, permitiendo mejorar las técnicas del proyecto planteado, la disponibilidad de los

recursos, monitorear los resultados del producto final (Stanleigh, 2014).
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2.2.2.1 Finalidad de la norma ISO 10006

La norma ISO 10006 puede ser aplicada en el d&mbito de la construccion en donde se
gestionan todo tipo de proyectos con la finalidad de establecer proyectos proyectuales
basados en la calidad los cuales requieren de sistematizacion en donde se deben asegurar la
satisfaccion del cliente desde la perspectiva de la empresa convirtiéndose en una guia para

el desarrollo de la gestion de proyectos (Stanleigh, 2014).

Las normas ISO, comprende todos los procedimientos dentro de la empresa.
Especificamente la norma ISO 10006 se basa en la gestion del proceso proyecto-
construccion. La norma se aplica a proyectos de distinta complejidad, pequefios o grandes
de corta a larga duracion, en distintos ambitos e independiente del tipo de producto o
proceso involucrado, esto puede hacer necesaria cierta adaptacion de la orientacion para

adecuase a un proyecto determinado (Stanleigh, 2014).
2.2.2.2 Estructura de la norma ISO 10006
Las Normas ISO 10006, abarcan los procedimientos y procesos dentro de las empresas,

gestiona los procesos. Y se puede estructurar dentro de la misma de aplicando los

requisitos a continuacion descritos:
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Tabla 3.

Requisitos de 1a norma ISO 10006 aplicados al proceso proyecto-construccion.

PROCEDIMIENTO [ DESCRIPCION
RELATIVOS A LA ESTRATEGIA

DIRECCION | Establecer una guia para gestionar los restantes procedimientos
RELATIVOS A LA GESTION

PLANIFICACION Evaluar las necesidades del cliente, establecer una planificacion de los trabajos
y poner en marcha los restantes procedimientos

INTERACCION Gestionar la comunicacién y los conflictos entre los participantes, medir y
evaluar el desarrollo del proceso proyecto-construccion y tomar medidas para
canalizar las desviaciones

MODIFICACION Identificar, documentar y aprobar la necesidad de llevar a cabo modificaciones
en el proceso y revisar su implementacion

FINALIZACION Asegurarse de que los procedimiento finalizan cuando se prevé y que la
documentacion se ha guardado y almacenado convenientemente
RELATIVOS AL ALCANCE

CONCEPTO Definir las lineas maestras de la infraestructura final

DESARROLLO Y CONTROL

Documentar y controlar las caracteristicas de la infraestructura final en
términos mesurables

DEFINICION DE ACTIVIDADES

Identificar y documentar las actividades y los pasos necesarios para conseguir
los objetivos

CONTROL DE ACTIVIDADES

Controlar el trabajo desarrollado en el proceso proyecto-construccion

RELATIVOS AL TIEMPO

INTERRELACION DE ACTIVIDADES

Determinar interdependencias entre actividades

ESTIMACION DE LA DURACION

Determinar la duracion de las actividades

DESARROLLO DE LA PROGRAMACION

Determinar los plazos de inicio y final de las actividades

CONTROL DE PROGRAMACION

Controlar la ejecucion de las actividades del proceso proyecto-construccion y
tomar acciones correctivas en su caso

RELATIVOS AL COSTE

ESTIMACION DE COSTES

Realizar previsiones de costes

PRESUPUESTO

Utilizar los resultados de la estimacion para presupuestar

CONTROL DE COSTES

Comparar con los costes reales y controlar las desviaciones sobre el
presupuesto

RELATIVOS A LOS RECURSOS

PLANIFICACION DE RECURSOS

Identificar, estimar, programar y ubicar los recursos necesarios

CONTROL DE RECURSOS

Comparar el uso real de los recursos y tomar medidas si es necesario

RELATIVOS AL PERSONAL

ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

Definir un organigrama adecuado para cumplir con los requerimientos,
indicando puestos de trabajo y relaciones de autoridad y responsabilidad

UBICACION DE PERSONAL Seleccionar y asignar al personal capacitado para llevar a cabo las tareas
DESARROLLO DE RECURSOS | Desarrollar habilidades individuales y grupales para mejorar el proceso
HUMANOS

RELATIVOS A LA COMUNICACION
PLANIFICACION DE LA | Planificar los sistemas de informacioén y de comunicacion del proceso
COMUNICACION

GESTION DE LA INFORMACION

Hacer llegar la informacion necesaria a los participantes correspondientes

CONTROL DE LA COMUNICACION

Controlar la comunicacion segun lo planificado

RELATIVOS AL RIESGO

IDENTIFICACION DE RIESGOS

Determinar los riesgos del proceso proyecto-construccion

ESTIMACION DE RIESGOS Evaluar la probabilidad de ocurrencia de los riesgos y su impacto en el proceso
proyecto-construccién

RESPUESTA A LOS RIESGOS Desarrollo de planes de respuesta a riesgos

CONTROL DE RIESGOS Implementar y actualizar los planes de respuesta

RELATIVOS A APROVISIONAMIENTOS

PLANIFICACION Y CONTROL DE

Identificar y controlar qué debe comprarse y cuando debe comprarse

APROVISIONAMIENTOS

DOCUMENTACION DE LOS | Cumplir las condiciones técnicas y comerciales

REQUISITOS

EVALUACION DE SUBCONTRATISTAS | Determinar que subcontratistas deberian ser invitados a suministrar productos

SUBCONTRATACION Solicitar ofertas, evaluar, negociar, preparar y firmar el contrato de
subcontratacion

CONTROL DE CONTRATOS Asegurar que la actuacion de los subcontratistas cumple los requisitos

contractuales

Fuente: (INEN, 2014).
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Los requisitos de la norma ISO 10006 es un proceso integral en donde se establecen
parametros para la realizacion de los proyectos ya que la finalidad es asegurarse que cada

proyecto cumpla con las especificaciones necesarias para el desarrollo del proyecto.

Aplicar la norma ISO 10006 en las empresas de construccion es de suma importancia ya
que garantiza que las empresas realizan procesos para mejorar la calidad a través del
servicio, implementar esta norma es una ventaja competitiva en donde la empresa cambia
su concepto de tradicional e implementa una estructura y procedimientos que ayudaran al

desarrollo de los proyectos garantizando una ejecucion con procesos inputs y outputs.

Con esta norma se pretenden establecer procesos de control y supervision con los cuales se
evidencian el cambio y se solucione eventuales inconvenientes o errores desarrollados en
el proceso que seran mejorados continuamente hasta lograr que todos los procesos se

adapten a las necesidades de la empresa.

La Norma ISO 10006, se debe aplicar en conjunto con la norma ISO 9000, ya que esta es
el complemento que permite compaginar los procesos dentro de las directrices de la
empresa. Permite consolidar aquellos procedimientos y procesos en que esta ocurriendo la

falla.

2.2.2.3 Aplicabilidad en TOHOGAR

La normativa ISO 10006 se podra aplicar en TOHOGAR ya que es una empresa que se
dedica a la construcciéon y a brindar servicios complementarios relacionados a la
construccion. Al ser una opcion de un nuevo esquema de desarrollo de actividades la
empresa lograra obtener mayor ventaja competitiva, pues desarrollara todos sus
procedimientos en funcion de la estructura convirtiéndose en una empresa de sistema de

gestion de calidad-directrices para la gestion de la calidad en los proyectos.
Esta certificacion le permitira a la empresa TOHOGAR incrementar la participacion de

mercado ya sea a nivel nacional o internacional con lo cual tendra mayor rentabilidad y

reconocimiento por el trabajo que realizan.
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Al ser un proceso de cambio los empleados y trabajadores deberan adaptarse a los procesos
y procedimientos para garantizar el éxito de la normativa y procesos y lograr la

certificacion.

TOHOGAR debe adaptarse en cada punto establecido en la norma, para el cabal
cumplimiento de de la misma. Para asi, poder cumplir con los estandares de calidad y
optar a ser una empresa certificada por la ISO. Para ello se podra aplicar la filosofia de

produccion denominada Lean Construction.

2.2.3 Lean Construction

De acuerdo a lo planteado en el punto anterior, la empresa TOHOGAR implementara la

aplicacion de la filosofia de Koskela:

Durante su estancia en la universidad de Stamford California, USA en 1992 el finlandés
Lauri Koskela escribid el documento aplicacion de la nueva filosofia de la produccién a la
construccion en el que establecid los fundamentos tedricos del nuevo sistema de
produccion aplicado a la construccion. El trabajo pionero de Koskela fue un hito clave en
el desarrollo de una corrientes de investigacion sobre la aplicacion del sistema de
produccion Toyota y la filosofia Lean a la industria de la construccién. El término Lean

construccion fue acuiiado por los fundadores del grupo internacional del Lean Construction

(Koskela, 1992).

Lean Construccion esta enfocada a la implantacion de normas y procedimientos que realice
la construccion sin perdidas, estructura los procesos para minimizar pérdidas y maximizar
el valor del producto. Estd orientado a las unidades de producciéon y al control de las

actividades durante este proceso.

2.2.3.1 Alcance de LEAN CONSTRUCTION

Con respecto a la descripcion y fundamentacion de Lean Construccion en el punto anterior,

se puede establecer:

La filosofia “Lean Construction” estd dirigida, entonces, a optimizar todo tipo de

proyectos, actividad por actividad, asumiendo que el valor y los requerimientos del cliente
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han sido identificados en el disefio. La produccion es manejada a lo largo de todo el
proyecto, primero dividiéndolo en piezas y luego colocandolas en una secuencia logica,
estimando el tiempo y los recursos requeridos para completar cada una de las actividades,

por lo tanto completar el proyecto (Koskela, 1992).

La aplicacion de Lean construccion va mas alla de los principios y herramientas Lean a un
proceso mas complejo en donde el proyecto se desarrolla en la concepcion y ejecucion del
servicio es decir se convierte en la filosofia del trabajo en donde se busca la excelencia de

la empresa a través de la eficiencia y eficacia de los procesos.

Esta filosofia esta basada en el concepto de “Muda”, que en japonés significa desperdicio,
esto se lo debe entender como cualquier actividad humana que consume recursos y no
genera valor, convirtiéndose esto en una falla que debe rectificarse eliminando cosas como:
items que no son requeridos, pasos en el proceso que no son necesarios, movimiento de
personas o transporte de insumos de un lugar a otro sin un propésito especifico, holguras
redundantes en la precedencia de actividades por la falta de coordinacion, insumos y
servicios que no satisfacen las necesidades del cliente, etc. Con el animo de eliminar la
Muda se han definido una serie de principios - “Lean Thinking” - que establecen una
forma de especificar valor, proveen una manera de hacer mas con menos y crean un nuevo
modo de trabajar. Al mismo tiempo, la filosofia Lean estd apoyada en conceptos y
metodologias como TQM (Total Quality Management), JIT (Just In Time), Ingenieria

Concurrente, Mejoramiento Continuo, Circulos de Calidad, Ingenieria del Valor, etc.

Que establece la construccion sin perdidas, realizando los trabajos de forma eficiente, sin
pérdida de tiempo y realizando una gestion de calidad total. Se debe desarrollar una
planificacion detallada de los procesos para la correcta asignacion de los trabajos, que

determinen los errores que no permiten alcanzar la calidad de forma plena.

2.2.3.2 Finalidad del LEAN CONSTRUCTION

La finalidad del Lean Construction es desarrollar procesos de mejora continua con lo cual
se logre eliminar todas las actividades que no ayuden a generar valor dentro de la empresa,
puesto que generan cuellos de botella o retrocesos en el desarrollo de los proyectos. Que

permitiran optimizar los recursos logrando maximizar la entrega de valor al cliente con lo
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cual se pretende disefiar y producir a un menor costo el servicio que se ofrecerd, esto

permite agregar valor a las empresas en cuanto a la calidad, seguridad, plazos de entrega,

entre otros.

La filosofia “Lean” plantea una serie de principios que permiten disefiar, controlar e

implementar adecuadamente los flujos de procesos e implicitamente define los problemas

que se presentan en los mismos. Dichos principios son:

N kW

Para

. Reducir actividades que no agregan valor

Incrementar el valor del producto final, considerando las necesidades y
requerimientos del cliente

Reducir la variabilidad

Reducir el tiempo de ciclo

Incrementar la transparencia del proceso

Orientar el control en el proceso completo

Implementar el mejoramiento continuo dentro del proceso

la implementacion de estos principios es necesario considerar el proceso de

produccion en la construccion, que se muestra en la figura. Los proyectos de construccion

se desarrollan en un entorno dindmico, parte de este entorno es controlado por el sistema

pero existen otros factores que estan fuera de su control.
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Figura 5. Modelo de produccion en construccion
Fuente: (Rodriguez, 2012).
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Se puede observar que la Gerencia controla y regula todas las operaciones de su entorno,
estableciendo las normas, reglas y procesos para el Optimo funcionamiento de la
produccion. Tratando de regular los factores externos que pueden influir en la demora de
las actividades. Mediante el producto final se mide la aceptacion y permite realizar el

mejoramiento continuo.

De otro lado, dada la importancia de la identificacion de pérdidas dentro de las diferentes
areas del proceso de produccion para la implementacion de la filosofia “Lean

Construction”, a continuacion se presenta la clasificacion y causas de dichas pérdidas.

Esperas

nactividai

—  Inactividad en el tempo
de trabajo

N\

PERDIDAS —

——  Trabajo Inefectivo

Figura 6. Categoria de pérdidas
Fuente: (Rodriguez, 2012).

Con base a la metodologia que aplica Lean Construction se deben minimizar las pérdidas,
las cuales pueden deberse a la inactividad en el trabajo y al trabajo ineficiente. La primera
viene dada por los descansos, falta de motivacion, la posible falta de material es stock,
enfermedades o condiciones climaticas. La segunda, por la capacitacion del personal,

errores o defectos en el trabajo o en el material.

De acuerdo con el modelo del proceso de produccion en la construccion, existen dos areas
que afectan de una u otra forma el desarrollo de los proyectos, una controlable y una no
controlable; en cada una de estas areas se pueden encontrar diferentes causas que dan

origen a los distintos tipos de pérdidas.
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Con base en esta apreciacion las causas de las pérdidas estan clasificadas en dos grupos:
causas controlables y causas no controlables. Abajo en la figura se presentan cada uno de

estos grupos y la subdivision de los mismos.
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Figura 7. Clasificacion de las causas de pérdidas.
Fuente: (Alvarez, 2013).

Las causas de pérdidas pueden ser clasificadas a su vez como controlables y no
controlables. Las pérdidas controlables se deben a la falta de procedimientos o deficiencia

de estos, falta de recursos y mala administracién por una aplicacion ineficiente del modelo

de gestion (Alvarez, 2013).

Los no controlables, son aquellos por causas del ambiente, salud del personal que

conforma el equipo, o por procesos externos que no estén relacionados directamente con la

empresa (Palacios, 2010).
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Como se ha mencionado, muchos factores inciden en el éxito de los proyectos de
construccion, estos factores han sido clasificados generalmente en aquellos que relacionan
las personas con el proyecto, con procedimientos y acciones de gestion del mismo y con el

entorno externo.

Por lo tanto, la decision para seleccionar un método para consecucion de un proyecto en
particular debe ser tomada luego de cuidadosas consideraciones sobre los factores
indicados. De esta forma se pretende anticipar a los complejos procesos debidos a la
incertidumbre que se generan en el desarrollo de los proyectos. Dado que algunos aspectos
de los proyectos son inciertos, los acuerdos contractuales deben ser lo suficientemente
flexibles para aceptar ajustes futuros, con el fin de responder con eficacia a cualquier
incertidumbre (Larrea, 2013). De lo que se puede colegir que los participantes en un
proyecto deben garantizar el éxito de éste en forma colectiva e individual, y no enfocarse
solamente en llevar a término los trabajos (en forma técnica como calidad, tiempo y costo)

sino también en activar sus capacidades de interaccion, coordinacion y colaboracion.

La culminacion exitosa de un proyecto estd sujetada a todos los factores y entes que
controlen la misma, asimismo la controla el ambiente. Se debe optimizar los procesos
tomando en cuenta que cada error o condicion no esperada acarrea una pérdida y un

aumento en los costos de produccion (Palacios, 2010).

La aplicacion de innovaciones en esta industria en particular no ocurre de forma eficiente,
ya que la estructura no contempla las mejoras como un activo dentro de la misma. No
incurren en gastos para las mejoras en sus equipos o condiciones de trabajo (Koskela,

1992).

Los contratos de construccion comprenden una combinacion de servicios y productos
tangibles. Las construcciones son inevitablemente prototipos construidos al aire libre en
sitios con condiciones geotécnicas poco conocidas, expuestas a los cambios de preferencias
de usuarios y mandantes, intervenciones politicas y fuertes variaciones de mercado. A
pesar de la considerable incertidumbre que tiene que manejarse en la relacion cliente-

contratista (Alvarez, 2013).
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Contratacion del contratista tradicionalmente se ha enfocado en la dimension tangible del

producto (Palacios, 2010).

Muchos de los modelos de apoyo que se encuentran en la literatura se han desarrollado
para seleccion de proveedores para la industria manufacturera y no para servicios. La
investigacion que hay disponible es para servicios en seleccion de proveedores para

relaciones estratégicas y cooperativas (Palacios, 2010).

La literatura sugiere que la seleccion de socios para proyectos bajo enfoques colaborativos
(partnering o alliancing) se ha enfocado principalmente en las potenciales aportaciones en
interacciones y colaboracion con el contratista principal o general. Esencialmente los
contratos relacionales buscan enfatizar puntos de convergencia entre los respectivos
intereses de las partes contractuales. De esta manera, las actitudes de los participantes del
proyecto son criticas. Lograr esto no es facil, ya que lo que se busca es canalizar actitudes
de varios participantes de diversos origenes ‘“culturales” hacia los objetivos comunes del

proyecto (Palacios, 2010).

El equipo de trabajo debe compaginarse y unirse para llevar el proyecto de forma eficiente
y en el tiempo planificado las actividades, se busca crear un ambiente laboral en armonia

para evitar pérdidas de tiempo y dinero por divergencias entre el personal (Palacios, 2010).

En métodos de disefio Lean también se considera como herramienta de apoyo la
contratacion relacional, tal es el caso de ingenieria concurrente, donde desarrollo
simultaneo, equipo de trabajo multidisciplinario y comunicacion son elementos clave entre

los participantes del proyecto (Alvarez, 2013).
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2.2.3.3 Estructura de LEAN CONSTRUCTION

La estructura de Lean Construction se basa en los siguientes aspectos:

A e et e
Definician del proyecto | Disefio Lean  Suministro Lean :3“;:;\??:{ ean Uso
Control de Produccion

Estructuracion del Trabajo

Bucle i

de aprendizaje

Figura 8. Estructura Lean Construction
Fuente: (Granados, 2011, pag. 25).

Definicion del proyecto

En esta fase los colaboradores son claves para el desarrollo del proyecto, el equipo de
disefio estd dado por los arquitectos, ingenieros y constructores quienes trabajaran para
definir el proposito y requisitos especificos que tendra el proyecto, adicionalmente se
determina los costos, las cantidades méaximas para el proyecto en el cual se soportara el

modelo de negocio (Granados, 2011, pag. 16).

El equipo establece costes tedricos los cuales son menores que los costos autorizados, para
esto se debe analizar todas las posibilidades y la mejor opcion con la finalidad de que se
puedan realizar la inversion, adicionalmente se debe establecer el coste esperados, es decir
cuando costara el proyecto siendo un valor alto con relacion al coste objetivo (Granados,

2011, pag. 18).

Los costes deben ser analizados ya que en el coste objetivo se estable si existe factibilidad

de construccion, montaje, flexibilidad, sostenibilidad, durabilidad entre otros, con cada
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etapa el propietario decide si el proyecto tendra que avanzar, o si se dard por terminado,
para esto se debe establecer el plan de negocio en el que se especificaran todas las

especificaciones del proyecto de construccion (Palacios, 2010).

Determinar los objetivos es primordial, debido a que se establece a quien va dirigido, lo
que se quiere lograr y el producto final. Es base fundamental para la planificacion
sustentable del proyecto-construccion. Contar con un diseiio sustentable en el tiempo y
adaptado al mercado de la demanda, para asi cumplir con las expectativas del consumidor

(Granados, 2011).

La fase del diseno

Esta fase depende del estudio de mercado, que establece las condiciones y gustos de los
consumidores. Tomando en cuenta las restriccion que conlleve la aplicacion del disefio en

el area de la obra (Granados, 2011).

Se desarrollan alternativas que estaran en funcion del disefio, limitaciones y coste objetivo,
la finalidad de esta fase es encontrar una alternativa que cumpla con el propdsito del

propietario con lo cual satisfagan su necesidad (Granados, 2011).

El equipo trabaja para que los disefios y costes se adapten a las necesidades del cliente se
debe considerar varias alternativas para tomar decisiones oportunas que beneficien al

negocio y al proyecto (Granados, 2011).

En esta etapa se complementa el programa maestro y el disefio de procesos, en estos
procesos los clientes puede revisar los modelos fisicos o virtuales con lo cual se puede
tomar decisiones en funcion de los requerimientos. El disefio es fundamental a la hora de
generar las ganancias o pérdidas en el sector, ya que debe cumplir en todos los aspectos,
tanto de seguridad como de estilo, para ser competitivo con la demanda en el mercado

actual (Granados, 2011).
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Fase de suministro Lean

Es la etapa de ingenieria de detalle, fabricacion y entrega siendo una etapa inicial para el
desarrollo del disefio y proceso, en la cual se establece a detalle los procesos de produccion
y la entregar los componente, en donde se facilitara la entrega a través del just in time
(justo a tiempo) de materiales de obra en donde el concepto que se manejara es suministrar

lo necesario, tiempo requerido y cantidad necesaria (Granados, 2011).

El plan de logistica debe establecerse en la planificacion ya que en ¢l se adoptaran
decisiones en funcion de los plazos, para esto se debe redisenar las redes de suministro
para establecer plazos de entrega a tiempo reduciendo desperdicio. Considerando que esta
etapa es fundamental ya que se debe contar con una red de proveedores de equipos y
materiales con alta experiencia, que permita asumir que los tiempos se cumplan los mas

adaptados a la realidad posible (Granados, 2011).

Fase de montaje

En esta fase se entrega la informacion de materiales, mano de obra, herramientas,
componentes para la ejecucion de la obra entre otros que serdn necesarios para el

desarrollo de la obra (Granados, 2011).

La planificacion es fundamental ya que se controlara la produccion y el flujo continuo de
materiales con lo cual se evidenciara la planificacion y programacion desarrollada para el

proyecto de construccion (Granados, 2011).

El montaje debe estar correctamente disefiado para evitar retrasos durante su ejecucion. Se
deben dan las pautas adecuadamente, ser precisos y cumplir con cada uno de los pasos para
el desarrollo adecuado de esta etapa de produccion. El montaje debe estar estructurado de
forma tal, que todas las actividades estan engranadas para el control de las mismas

(Granados, 2011).

30



Fase de uso

Es la ultima fase en donde el cliente hace uso de los beneficios de la instalacion que se da

después de la entrega, concluyendo asi la obra (Koskela, 1992).

En este periodo se debe contar con un correcto seguimiento de las futuras quejas o errores
para hacer la correccion respectiva y mejorar la calidad de las mismas. Es un proceso
lento, que aporta valor agregado al equipo de trabajo y habilita una correcta estrategia para
las mejoras continuas, permitiendo cumplir un correcto rendimiento y la satisfaccion del

cliente (Granados, 2011).

2.2.3.4 Aplicabilidad en TOHOGAR

El modelo Lean Construccion estd disefiado para el area de construccion la cual se podria
adaptar a los requerimientos de¢ TOHOGAR, lo cual generaria un mejoramiento continuo
en todas las actividades, logrando crear valor agregado a todo el proceso de construccion y
permitir que las actividades y procedimientos se concatenen, es decir optimizar los

recursos en tiempo, costos y plazos a través de la planificacion.

El control y evaluacion de los procesos permitira mejorar los procesos y actividades y
modificarlas hasta lograr que se adapte a la realidad del requerimiento definiendo
adecuadamente el flujo de procesos que debera ser viable tanto para el cliente como para la

empresa.
En este modelo se pueden establecer diferente alternativas con la finalidad de satisfacer las
necesidades del cliente las cuales pueden estar enfocadas al disefio, costos, tiempo y
entrega.

2.3 Modelo PMBOK (Project Management Body of knowledge)

En el afio de 1996, el instituto de gestion de proyectos publico el Project Management

Body Of Knowledge (PMBOK®) se convirtié en un modelo que incluye conocimientos

practicos que son aplicadas a la gestion de proyectos que de igual forma pueden estar
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dados en el conocimiento de practicas innovadoras y avanzadas que pueden ser aplicadas

por la empresa que lo requiera.

Es un modelo que agrupas los procesos y disciplinas del modelo de gestion de las
empresas, cada uno de estos estdn relacionados y personalizados de acuerdo a las
necesidades presentadas en el proyecto. Es una guia que detalla y separa cada proceso

implicado en la ejecucion de la obra o del servicio prestado.

2.3.1 Alcance del modelo PMBOK

El PMBOK es una guia en la cual se utilizan gestores de proyectos para dirigir los procesos
con los cual se garantizara el desarrollo y ejecucion de los procesos y areas que permitiran
llegar a la préactica. Va orientado especialmente a la Gerencia de proyectos, con la
finalidad de establecer procedimientos en cada proceso de la administraciéon (Project

Management Institute, 2008).

Este modelo puede ser aplicado en la préctica y conocimiento de cualquier proyecto
siempre y cuando se adapte a la realidad organizacional ya que sera de gran valor y utilidad
para las empresas que quieran basar su direccion mediante proyectos (Project Management

Institute, 2008).

La aplicacion de esta practica permitird llevar una buena gestion del proyecto y mantener
un mayor control, en donde los proyectos seran realizados de manera eficaz y eficiente
enfocados al alcance, tiempo y costo con lo cual se asegurar la calidad y transparencia a lo

largo de toda la vida del proyecto (Project Management Institute, 2008).

2.3.2 Finalidad del PMBOK

PMBOK sirve de referencia para mejorar la direccion de proyectos a través de la
identificacion, concertacion y publicacion de los proyectos que realiza la empresa. En
donde se deben establecer parametros de conocimiento y practicas que deberan ser
aplicados a los proyectos dentro de las especificaciones de la empresa, las cuales deben ser

aplicadas de manera adecuada para lograr el desarrollo de habilidades, herramientas y
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técnicas con la finalidad de lograr el éxito de los proyectos a desarrollar (Project

Management Institute, 2008).

2.3.3 Estructura del PMBOK

La finalidad del PMBOK es establecer el liderazgo, la gerencia de la estructura. Desarrolla
un plan de gestion en cada proceso que conlleve a la produccion del producto o servicio
ofrecido, todas las fases involucradas deben contar con cada paso que concreten un trabajo

positivo, que sea culminado con éxito (Project Management Institute, 2008).

El método PMBOK sirve de referencia para mejorar la direccion de proyectos a través de
la identificacion, concertacion y publicacion de los proyectos que realiza la empresa. En
donde se deben establecer pardmetros de conocimiento y practicas que deberdn ser
aplicados a los proyectos dentro de las especificaciones de la empresa, las cuales deben ser
aplicadas de manera adecuada para lograr el desarrollo de habilidades, herramientas y

técnicas con la finalidad de lograr el éxito de los proyectos a desarrollar.

Tipos de Procesos de Interpretacion

procesos gestion

de procesos de
gestidn

Ciclo de vida

Figura 9. Estructura del modelo PMBOK.
Fuente: (Project Management Institute, 2008).

Fases y ciclos de vida.

Las empresas desarrollan fases para lograr el control de administrativo y de operaciones

que se realizan con los proyectos.

foiser | foses intermedios | fase
. Inlcical fircal
nivel de |
costo ¥ ! |
personal
I
| I
inicio final
fiemps ——

Figura 10. Ciclo de vida genérico de un proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2008).
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Como se puede visualizar en la figura cada fase de un proyecto estd marcada por la
finalizacion de otro en donde se deben especificar los tiempos iniciales y finales de cada

proyecto (Project Management Institute, 2008).

Al marcar la finalizacion de uno o entregable se lograra que se establezca la secuencia
logica, con la cual se garantizara la definicién apropiada del producto de la empresa, ya
que es un trabajo tangible y verificable que se rige bajo prototipos (Project Management

Institute, 2008).

2.3.3.1 Descripcion del ciclo de vida

Niveles de costos y personal

En este nivel del proceso se realiza un estudio, planificacion de los costos derivados y un
control adecuado que permita medir el aumento. Dichos niveles son bajos en la etapa
inicial y aumentan en la finalizacidn, tienden a bajar rapidamente cuando el proyecto

obtiene su terminacion (Project Management Institute, 2008).

Primer ciclo de construccién - derivacion de los requerimientos del sistema, definicion de
los objetivos para la primera construccion, produccion del disefio del sistema logico,
construccion de la primera partida, produccion de los planes de prueba del sistema,

evaluacion de la primera partida, y recomendaciones (Project Management Institute, 2008).

Segundo ciclo de construccion — derivacion de los requerimientos de los subsistemas,
definicion de los objetivos para la segunda partida, evaluacion de la segunda partida y
recomendaciones. En esta fase se divide cada tarea de forma sencilla que pueda ser
entregada a tiempo, sin demoras que sean faciles de manejar (Project Management

Institute, 2008).

Ciclo final - completar los requerimientos de las unidades y disefio final; construccion
final y ejecucion de las pruebas de unidades, subsistemas, sistemas y de aceptacion. En
esta etapa se verifica el alcance de la calidad, cuantificable en el grado de aceptacion del

consumidor (Project Management Institute, 2008).
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Para verificacion y revision de los entregables y del desarrollo del proyecto se han

establecido las siguientes fases:

e Establecer cuando el proyecto debe continuar hacia la otra fase.
e Detectar errores.

e Corregir los errores de manera eficiente.

El ciclo de vida del proyecto sirve para definir el comienzo y el final de un proyecto por
ejemplo, cuando una organizacién identifica una oportunidad que puede ser aprovechada,

generard un estudio para decidir si debe ejecutar un proyecto.

En donde los ciclos de vida se definen por:

e Trabajos técnicos que deben ser ejecutados en cada fase

e Responsables en cada fase

El uso de formularios y diagramas ayuda a establecer consistencia en la informacion
convirtiéndose en la metodologia de gestion del proyecto, esta informacion puede ser

general o detallada de acuerdo a los requerimientos de la empresa.

Permite controlar las herramientas y materiales a utilizar, el alcance del producto, a quien
va dirigido, el desempefio del trabajador. Y por consiguiente elaborar un plan que permita

la correccion de los errores y demoras en el futuro.
Tipos de procesos existentes
El método de PMBOK hace relacion a la gestion de proyectos en donde se establecera la
importancia de la integracion ya que los procesos son acciones que dardn resultados los
procesos mas comunes son (Project Management Institute, 2008):

e Procesos de gestion de proyectos.- describen y organizan el trabajo del proyecto.

e Procesos Orientados a productos.- Estan disefiados para especificar y crear productos

del proyecto.
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La gestion de proyectos son procesos que estan orientados a interrelacionarse entre si para
lograr los objetivos. Son procesos que deben estar integrados unos a otros, con el fin de
cumplir con los estandares de la calidad y lograr la aprobacion en el mercado (Project

Management Institute, 2008).

Procesos de gestion de proyectos

Los procesos de gestion que son los mas utilizados en los proyectos son (Project

Management Institute, 2008):

Iniciacion: Etapa en la que debe comenzar un proyecto.

¢ Planificacion: se realiza un esquema en donde se especifican las necesidades del

negocio y los proyectos a ejecutar.

¢ Ejecucion: Coordinan a las personas a llevar a cumplir el plan.

e Control: se monitorea y se mide si en el proyecto se consideran acciones correctivas.

e Cierre: Se determina la aceptacion del proyecto para lograr una finalizacioén

adecuada.
Los procesos estan relacionados por resultados que muchas de las veces pueden ser
modificadas por output o a su vez convertirse en inputs. Y se dan en diferentes niveles y
fases del proyecto.

2.3.4 Esquema relacional de los procesos

La siguiente tabla contiene los procesos y sus relaciones, de forma que se tenga una vision

clara de los mismos.
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Tabla 4.

Correspondencia entre grupos de procesos y areas de conocimiento de la direccién de proyectos

Areas de Conocimiento

Iniciacion
g e o8 4.1, Elaborar Carta
de navegacion
del proyecto

Gestion de la
proyectos

Gestion del Alcance del proyecto

Gestion de Tiempo del proyecto

Gestion de Costo del proyecto
Gestion de la calidad del proyecto

Gestion de los recursos humanos
del proyecto

. Gestion de las comunicaciones del RIUSEGSlitilez g
proyecto interesados

. Gestion de
proyecto

los riesgos del

12. Gestion de las adquisiciones del
proyecto

Planificacion
4.2.
de proyectos

5.1. Reunir los requisitos
5.2. Definir el alcance
5.3. Crear el
entregables del proyecto)
6.1. Definir las actividades

6.2. Secuencia de actividades

6.3. Estimacion de recursos para la
actividad.

6.4. Estimacion duracion de las
actividades.

6.5. Desarrollar cronograma

7.1. Estimar costos

7.2. Determinar Presupuesto
8.1. Plan de Calidad

9.1. Desarrollar plan de recursos

10.2. Plan de Comunicaciones

11.1. Plan de riesgos del proyecto.
11.2. Identificar Riesgos
11.3. Analisis de riesgos cualitativa

11.4. Analisis de riesgos cuantitativa.

11.5. Plan de respuestas al riesgo.
12.1. Plan de adquisiciones

Desarrollar un plan de gestion 4.3. Dirigir

WBS (Desglose

Ejecucion
y administrar la
ejecucion del proyecto.

8.2. Ejecucion de garantias de
Calidad

9.2. Adquisicion del equipo del
proyecto

9.3. Desarrollo del equipo del
proyecto

9.4. Administracion del equipo
del proyecto.

10.3. Distribuir Informacién

10.4. Gestionar las expectativas
de las partes interesadas

12.2. Realizar compras

Seguimiento y Control
4.4. Vigilar y controlar el 4.6.
trabajo del proyecto.
4.5. Realizar control de

cambios integrado
Verificar el alcance
Controlar el alcance

5.4.
5.5.

6.6. Controlar Cronograma

7.3. Control de Costos

8.3. Ejecucion de garantias

de Calidad

10.5. Reportar avance

11.6. Monitoreo y control de
riesgos.

12.3. Administrar compras

Cierre
Cierre del
proyecto o Fase

12.4. Cerrar Compras.

Fuente: (Project Management Institute, 2008)



En esta tabla se aprecian las relaciones entre areas de conocimiento y los grupos de
procesos. De su descripcion se desprende la versatilidad de este método frente a otros
existentes, asi como la utilidad que representa la organizacion de los diferentes procesos

para consolidar el éxito del negocio, en este caso la empresa Cia. Constructora TOHOGAR

S.A.

2.3.5 Interaccion de los procesos de gestion

Para la relacion de los subprocesos se han establecidos inputs y outputs para que exista

relacion unos con otros.

e Inputs: Documentos que ayudaran a que los procesos se lleven a cabo.

e Herramientas y técnicas: mecanismos que permitirdn que los inputs puedan crear

outputs.

e Outputs: resultados de los procesos.

Planificacian

Figura 11. Relaciones entre procesos
Fuente: (Project Management Institute, 2008)

2.3.6 Aplicabilidad del Modelo PMBOK en la Cia. Construtora TOHOGAR S.A.

La Compania Constructora TOHOGAR puede aplicar el modelo si considera que la

administracion de la empresa debe basarse en procesos con lo cual podra adaptar los

procesos actuales a la realidad de la empresa, el desarrollo de este proceso garantiza una
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buena gestion de proyecto pues es integral y se enfoca en la calidad, tiempo y costos,

informacion que sirve para el desarrollo de los proyectos y la toma de decisiones.

Tabla comparativa

Al analizar los métodos se ha realizado la siguiente comparacion con la finalidad de

seleccionar la mejor modelo para la empresa TOHOGAR.

Tabla 5.
Valoracion de Modelos comparativos
Factores Ponderacién Posibles modelos
ISO 10006 PMBOK Lean Construction

Modelo 31% 8 10 9

Alcance 16% 6 8 7
Finalidad 14% 7 9 8
Estructura 24% 8 10 7
Aplicabilidad 15% 7 10 7

Los factores de andlisis se han seleccionado en funcion de las necesidades modelo si
cumple con el proposito de la empresa y se puede adaptar a los proyectos de la
construccion a este factor se lo ha catalogado con el 31%, el alcance, es decir a donde
pretende llegar el modelo, lo cual se catalogd con el 16%, finalidad esta relacionada a los
beneficios que tendrad el modelo y se lo ha catalogado con una ponderacion del 14%, la
estructura con el 24%, ya que en funcion de la estructura se modificara el desarrollo del

modelo, la aplicabilidad con el 15% es decir si se podra adaptar a la realidad de la empresa.

La ponderacion se ha realizado en escala de 1 a 10 siendo 1 un nivel bajo y siendo 10 un

nivel alto de beneficio.
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Tabla 6.

Ponderacion de Modelos comparativos

Factores Ponderacion Posibles modelos
ISO 10006 PMBOK Lean Construction
Modelo 31% 2,48 3,1 2,79
Alcance 16% 0,96 1,28 1,12
Finalidad 14% 1,12 1,26 1,28
Estructura 24% 1,92 2,4 1,68
Aplicabilidad 15% 1,05 1,5 1,05
TOTAL 100% 7,53 9,54 7,92

Como se puede evidenciar en la tabla de comparacion la mayor puntuacion la obtiene el
modelo PMBOK ya que es modelo integral que se basa en el desarrollo de procesos de
gestion con resultados, garantizando el uso adecuado de los recursos y parametros de

tiempo, costos y recursos.
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3 ANALISIS DE SITUACION CON RELACION AL MODELO
3.1 Diagnéstico interno
El diagnoéstico interno posibilita comprender las debilidades en los procesos que en la
actualidad realiza la empresa, a fin de disefiar una propuesta consistente y viable para

mejorar el desempefo organizacional en los referidos procesos.

La empresa constructora Tohogar Cia. Ltda., cuenta con la siguiente estructura orgénica:

Figura 12. Estructura orginica empresa constructora Tohogar Cia. Ltda.
Fuente: (Tohogar, 2015).

Como se observa, se trata de una estructura organica bastante simple, que agrupa todos los
cargos actuales. Si bien se trata de una estructura agil, tiene en contra, la concentracion de
actividades en pocas manos, y por tanto, se generan demoras en algunos casos, al no tener
personal especializado para las diferentes funciones que se deben desempefiar. Se requiere
la creacion de puestos que desconcentren las actividades y brinden mayor capacidad de

atencion a las diferentes actividades y tareas que desarrolla la empresa.

En la ciudad de Quito existen actualmente registradas 121 empresas constructoras, entre
grandes, medianas y pequenas. La clasificacion depende del patrimonio que éstas tengan y
sus ventas por gestion. La siguiente tabla contiene el detalle de las empresas mas
importantes en el sector de la construccion en la ciudad de Quito, y por tanto competidores
directos de la empresa Tohogar Cia. Ltda., las cuales representan cierta amenaza por ser de

la competencia:
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Tabla 7.

Empresas constructoras mas importantes con sede en Quito. Ventas en millones de délares periodo
2012-2013.

COMPARIA VENTAS 2012 VENTAS 2013
(millones USD) (millones USD)
Hidalgo e Hidalgo 262.13 328.29
Constructora Norberto Odebrecht 69.57 294.45
Herdoiza Crespo Construcciones 177.92 268.04
Fopeca 60.52 159.62
Constructora Villacreces Andrade 27.03 101.63
Santoscmi 42.58 85.20
Compaiiia Verdu 88.45 77.67
Etinar 42.36 64.09
Bueno y Castro Ingenieros Asociados 33.34 62.71
Concerroazul 55.73 53.39
Azulec 41.97 41.14
Maldonado Fiallo Hermanos N.D. 37.72

Fuente: (Revista Vistazo, 2014)

El siguiente diagrama muestra una vision general, al estilo PEPSU, del trabajo que se

realiza en Tohogar Cia. Ltda.

Proveedores Entradas Procesos Salidas Usuarios
- Empresa de . .

Ventap da - Capital - Apertura del - Obras - Clientes que
materiales de - Materiales y proyecto inmobiliarias desean
construecion maquinaria - Analisis y adquirir su

- Entes publicos
que otorgan
permisos y
documentos
habilitantes.

- RRHH

Planificacion
- Ejecucién
- Control

- Finalizacion

vivienda

Figura 13. Diagrama de Procesos PEPSU
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A continuacién se presenta la matriz comparativa que muestra el estado actual de la
constructora Tohogar Cia. Ltda., en relacioén a los procesos y areas de conocimiento que
establece el PMBOK. En la tabla se puede ver claramente cudles fases y actividades
propias de la empresa concuerdan o se asemejan al PMBOK, y por el contrario cudles areas

no han sido contempladas en la constructora, por lo tanto no se cumple con lo propuesto.
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Tabla 8.

Matriz comparativa entre procesos de la constructora y el PMBOK

Areas de conocimiento

4. Gestion de la
integracion de
proyectos

5. Gestion del Alcance
del proyecto

6. Gestion de Tiempo del
proyecto

7. Gestién de Costo del

proyecto

8. Gestion de la calidad
del proyecto

9. Gestion de los
recursos humanos
del proyecto

10. Gestion de las

comunicaciones
del proyecto

11. Gestion de los riesgos
del proyecto

12. Gestion de las
adquisiciones  del
proyecto

Grupos de Procesos

Iniciacion Planificacion Ejecucion Seguimiento y Control Cierre
4.1. Elaborar Carta de 4.2. Desarrollar un plan de gestion de proyectos 4.3. Dirigir y administrar la 4.4.  Vigilar y controlar el trabajo del 4.6 Cierre del proyecto o
PMBOK constitucion del ejecucion del proyecto Fase
proyecto proyecto. 4.5. Realizar control de cambios integrado
Tohogar Gestionar documentos Liderar la ejecucion de la Controlar las tareas en fun- cion de pla- nos y
iniciales. obra Cronog.
5.1. Reunir los requisitos 5.4. Verificar el alcance
PMBOK 5.2. Definir el alcance 5.5. Controlar el alcance
5.3. Crear el WBS (Desglose entregables del proyecto)
Seleccionar el  mercado Definir el alcance segin la proyeccion de las inversiones.
Tohogar objetivo. Planificar las inversiones, ingresos y otros indicadores
financieros.
6.1. Definir las actividades 6.6. Controlar Cronograma
6.2. Secuencia de actividades
PMBOK 6.3. Estimacion de recursos para la actividad.
6.4. Estimacion duracion de las actividades.
6.5. Desarrollar cronograma
Tohogar Definir la duracion del proyecto
PMBOK 7.1. Estimar' costos 7.3. Control de Costos
7.2. Determinar Presupuesto
Buscar respaldo financiero de entidad bancaria. Ventas y recuperacion de la
Tohogar D g ] . ot
eterminar el valor comercial de los proyectos. inversion.
8.1. Plan de Calidad 8.2. Ejecucion de garantias 8.3. Ejecucion de garantias de Calidad
PMBOK .
de Calidad
Tohogar
9.1. Desarrollar plan de recursos 9.2. Adquisicion del
equipo del proyecto
PMBOK 9.3. Desarrollo del equipo
del proyecto
9.4. Administracion  del
equipo del proyecto.
Tohogar Identificar al equipo de trabajo Contratar al personal obrero
10.1  Identificar a los 10.2 Plan de Comunicaciones 10.3. Distribuir Informacién  10.5 Reportar avance
PMBOK interesados 10.4. Gg stionar  las
expectativas de las
partes interesadas
Tohogar Identificar a los interesados. Entrega del inmueble

11.1. Plan de riesgos del proyecto. 11.6. Monitoreo y control de riesgos.
11.2. Identificar Riesgos
PMBOK 11.3. Analisis de riesgos cualitativa
11.4. Analisis de riesgos cuantitativa.
11.5. Plan de respuestas al riesgo.
Tohogar Controlar posibles riesgos
PMBOK 12.1. Plan de adquisiciones 12.2. Realizar compras 12.3.  Administrar compras 12.4. Cerrar Compras.

ohogar

Adquisicion de terrenos y
proyectos de construccién

Identificar maquinarias y equipos.
Buscar proveedores.

Comprar ~ materiales  de

construccion

Fuente: (Project Management Institute, 2008)




Seguidamente se presentan los procesos que actualmente son aplicados en “Tohogar Cia.
Ltda.” cada vez que se enfrenta el desarrollo de un proyecto. En cada fase se incluyen las
actividades o procedimientos que se llevan a cabo, asi como los documentos que son
generados como resultado de dichas acciones si aplica, o para el control y seguimiento de

las mismas.
3.1.1 Fase 1: Apertura del proyecto

Para dar inicio a un nuevo proyecto, la empresa Tohogar Cia. Ltda., contempla las

siguientes actividades:
Actividad: Seleccionar el mercado objetivo

La empresa cuenta con diferentes mercados objetivos, en funcién al proyecto que se
desarrolla. Es decir, no cuenta con una definicion pre establecida, lo cual incide
negativamente en el conocimiento técnico de las aspiraciones de dicho mercado, asi como
los gustos y preferencias de los mismos. De forma general, la constructora se basa en el
criterio simplista de que su mercado lo constituyen las familias que desean tener su primera
vivienda y dejar de pagar arriendo, pero sin considerar a las familias inversoras, que desean

adquirir su segunda o tercera vivienda para arrendarla (Tohogar, 2015).

Asi como el conocimiento del mercado mediante un estudio de factibilidad por proyecto, el
conocimiento del mercado objetivo, su segmentacion y la consiguiente concentracion en un
solo estrato, posibilitaria tener una mejor comunicacion con los potenciales clientes, y

acelerar las ventas de las unidades comercializadas.

Fortalezas Debilidades

e [a empresa apuesta al nicho de mercado de ¢ La empresa no conoce todos los mercados
las familias que desean su primera vivienda. existentes.
e [a empresa no realiza  estudios

especializados de mercado.
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Actividad: Identificar a los interesados.

La empresa se enfoca, inicialmente en la generaciéon de los documentos, permisos
necesarios, y demas asuntos legales y administrativos, de manera que se relaciona con los
proveedores de dichas gestiones, descuidando la comunicacion con los verdaderos
interesados en la consecucion del proyecto, los llamados stakeholders, tales como gerentes
de proyecto, gerencia de alto nivel, arquitectos, ingenieros, inversionistas, clientes, entre

otros.

Fortalezas Debilidades

e No se contempla la comunicacion con todos

los interesados del proyecto.

Actividad: Adquisicion de terrenos y proyectos en construccion

En la actualidad, la empresa no cuenta con predios. Los mismos son adquiridos después de
un breve analisis del entorno, eligiendo el sitio ideal base al mercado objetivo, esto es,
estratos altos, medios y bajos. El valor de adquisicion corresponde a la localizacion de los
mismos a nivel de toda la ciudad de Quito y el costo puede variar desde U$D 50/m2 hasta

US$D 1.000/m2 (Tohogar, 2015).

Durante la gestion 2015, sélo se ejecuta un proyecto inmobiliario, que es el Edificio Tiara

(Tohogar, 2015).

Contar con terrenos propios adquiridos en un momento determinado, aunque no se inicie la
construccioén de inmediato, resultaria ventajoso para la empresa, por cuanto constituyen la
base para los proyectos futuros y dependiendo del sector en que se ubiquen y las obras de
mejora que realice el municipio o el gobierno provincial o nacional, estos terrenos
incrementan su valor comercial, lo cual incidiria ain més en la ganancia que se pueda

proyectar.

A esto, se suma que se cuenta con un solo proyecto inmobiliario, mientras otras
constructoras cuentan con mas de dos proyectos inmobiliarios simultdneos, lo que asegura

un permanente flujo de caja.
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Fortalezas Debilidades

e La empresa tiene la capacidad de adquirir ¢ La empresa no cuenta con predios propios.
terrenos determinados en el momento que los e No se ejecutan proyectos simultineos.

necesite, segiin analisis y estudios realizados.

Actividad: Gestionar documentos iniciales

La constructora cumple con tramitar los documentos y permisos estrictamente necesarios

antes de comenzar un proyecto inmobiliario, estos son:

1. Informe de Regulacion Urbana
Informe de Aprobacion de planos del Proyecto
Informe de Permiso Municipal de construccion

Informe de Permisos de trabajos varios, cerramientos y ocupacion de aceras

w»ok »w N

Informe de Aprobacion de bomberos.

Fortalezas Debilidades

e La empresa cuenta con los requisitos legales e La empresa tramita los requisitos minimos
y administrativos para iniciar sus proyectos para iniciar la construccion

e La empresa carece manuales que dicten el

procedimiento para la obtencion de los

permisos

3.1.2 Fase 2: Analisis y planificacion

En esta fase de proyecto, Tohogar Cia. Ltda., prioriza tomar previsiones ante posibles

escenarios que se susciten a lo largo del proyecto, para lo cual:
Actividad: Definir el alcance segiin la proyeccion de las inversiones
Para tener mas claros los objetivos, la empresa se apoya en la elaboracion del listado de

planos, incluyendo los arquitectonicos y de detalle, ingenieria estructura, ingenieria

hidraulica y sanitaria, ingenieria eléctrica y electronica, ingenieria mecanica y gas.
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Para la correcta realizacion del proyecto en general, la empresa se rige por el Codigo
Ecuatoriano de la Construccion, ademas, debe velar por el cumplimiento de las normativas
internacionales a lo largo de la ejecucion del proyecto, con la finalidad de aplicar buenas
practicas apegados al marco legal, asi como evitar posibles multas y sanciones derivadas

de jornadas de inspeccion por parte de los entes gubernamentales.

Por otra parte, la gerencia, en coordinacion con los responsables de obra, organiza en
forma cronoldgica cada una de las tareas a realizar, tales como movimiento de tierras,

cimentaciones, estructura, acabados, etc.

Fortalezas Debilidades

e [a empresa no cuenta con documentacion que
explique detalladamente el alcance del proyecto.

e El hecho de no definir bien el alcance podria
generar alteracion en el costo y tiempo

planificados para el proyecto.

Actividad: Definir la duracion del proyecto

En cuanto al tiempo que demanda la construccion de cada proyecto, éste depende de la
envergadura del mismo, pero por lo general no es menos de un afio, ya que todo depende
del tipo de proyecto, este es, construccion vertical (edificios), construccion horizontal
(urbanizaciones), si es a través de Fideicomisos (fundamental el flujo de dinero), lentitud o

rapidez con que se aprueben los planos en los municipios, las inspecciones técnicas, etc.

El variable tiempo es fundamental para incrementar las utilidades de la empresa, por
cuanto a mayor tiempo invertido en una edificacion, esta se reduce, ocurriendo lo contrario

cuando ésta se acelera.

Dada la inexistencia de un manual de organizacidon y funciones, se evidencia una fuerte
presencia de actividades informales, carentes de indicadores de evaluacion predominando
el criterio basico de cumplimiento de tareas por tiempo y costo, pero sin relevancia para las

previsiones que debe tener la empresa.
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Sin embargo, la gerencia elabora un cronograma sencillo, a partir de las tareas de obra
definidas anteriormente en el alcance, pero s6lo se mantiene una programacion por fechas
especificas, sin una guia ilustrativa sobre la secuencia y el proceso decisorio en relacion a

los diferentes pasos que comprende esta actividad.

En cuanto a las caracteristicas que debe tener un cronograma para ir controlando el avance
del proceso y dado que la gerencia no lo aplica en la actualidad, se observa que la empresa
en pocas ocasiones cumple con la programacion de obra, generandose serios desfases en
distintas etapas del proyecto, por lo que, el cronograma en los hechos resulta de poca

utilidad (Tohogar, 2015).

En este caso seria recomendable la utilizacién de software, como por ejemplo Microsoft
Project o similar, para realizar el disefio del cronograma, que posteriormente permita el

control y seguimiento de la obra.

Fortalezas Debilidades

e La empresa no utiliza software para el disefio del cronograma

Actividad: Identificar al equipo de trabajo

La empresa cuenta con el siguiente personal administrativo para ser asignado a las labores

de gestion del proyecto inmobiliario de turno (Constructora Tohogar, 2015):

1 Gerente

1 Financiero

1 Abogado

1 Técnico

1 Profesional en sistemas

1 Secretaria — recepcionista

En cuanto al personal operativo, los obreros de las construcciones, estos son contratados
segun los requerimientos de cada proyecto, siendo habitual que los maestros contratistas
cuenten con sus propios trabajadores para cada obra, y el numero estd en funcion del

proyecto.
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Sobre la base del perfil profesional individual descrito anteriormente, se observa que la
empresa constructora Tohogar Cia. Ltda., tiene las siguientes limitaciones operativas que le

restan competitividad (Tohogar, 2015):

e Gerencia con alta concentracion de funciones, actividades y tareas. No delega
muchas de las mismas, especialmente en lo referente a la adquisicion de nuevos
terrenos o la comercializacion de unidades habitacionales. Se apoya principalmente
en el ingeniero financiero para la toma de decisiones, pero concentra la mayor parte
de las mismas, incluso en asuntos cotidianos como el traslado de herramientas y

maquinaria al proyecto en ejecucion.

e La empresa aplica sistemas informaticos convencionales (Word y Excel) para el
control de sus inventarios y finanzas, careciendo de programas especializados como

bases de datos o uno disefiado especialmente para sus requerimientos.

e Al ser una empresa constituida principalmente por profesionales de la rama, la visién
no se enriquece con perspectivas diferentes sobre un mismo asunto, y las acciones
que se desarrollan constituyen una respuesta al momento que le toque vivir a la
empresa. Es decir, es una empresa reactiva y no proactiva, no se anticipa a los

cambios ni planifica sus acciones a mediano y largo plazo.

El equipo concentra varias actividades en pocas personas, lo que impide un mejor
desenvolvimiento en las diversas tareas a ser ejecutadas. Seria recomendable incrementar
el personal para mejorar el desempefio organizacional, pero evitando duplicar funciones, lo

cual también resulta ineficiente en el mediano y largo plazo.

Fortalezas Debilidades

e Contar con personal estable y de planta ¢ Concentracion de actividades en pocas
asegura la continuidad de los proyectos personas
e No existe personal especializado para las

diferentes funciones a desempefar
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Actividad: Identificar maquinarias y equipos

Si bien toda la maquinaria y equipos son propiedad de la empresa, y en partes ello es una
ventaja al no tener que alquilarla, se identifican dos elementos negativos al analizarla: 1)
no se tiene cuantificada toda la maquinaria, excepto la de mayor inversion. Los equipos
menores se hallan bajo la partida de otros articulos, lo que resta precision en su valoracion;

y, 2) la empresa no asegura su maquinaria y vehiculos en obra (Tohogar, 2015).

La cuantificaciéon de los bienes de la empresa permite su apropiada valoracion, asi como un
conocimiento detallado del patrimonio de la misma. Esto permite tener conocimiento de
los recursos materiales con los que se cuenta para llevar a cabo, ya sea la realizacion de
planos, asi como las propias tareas de construccién. Por otra parte, la falta de un seguro
contra robos hace vulnerable a la empresa frente a pérdidas y sustracciones, y si se tratara
de un hurto mayor, como la sustraccion de una mezcladora o algo similar, aquello derivaria

en una pérdida cuantiosa para la empresa.

Fortalezas Debilidades

e Los equipos y maquinarias son propiedad de e No se tiene cuantificada toda la maquinaria
la empresa e [a empresa no asegura su maquinaria en
e Asignacion inmediata de maquinarias y  obra

equipos

Actividad: Buscar proveedores

La empresa Tohogar no posee proveedores definidos, por cuanto el mercado de la
construcciéon es muy amplio y dia a dia varian los precios y obviamente los ofertantes

(Tohogar, 2015).

El no contar con proveedores habituales significa una desventaja competitiva, por cuanto
reduce a la empresa el poder de negociacion respecto a los volumenes de adquisicion y el

precio.

Fortalezas Debilidades

e La empresa no cuenta con proveedores

definidos
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Actividad: Planificar las inversiones, ingresos y otros indicadores financieros

La empresa proyecta sus inversiones, ingresos y otros indicadores financieros aplicando
formulas en base al crecimiento poblacional, inflacion y otros datos similares, lo que
permite conocer el incremento gradual de los precios durante el tiempo definido para la
ejecucion de un proyecto, que puede ser inferior o superior a un afio, segin lo antes

indicado (Tohogar, 2015).

Fortalezas Debilidades

e La empresa estd en condiciones de prever
cambios en el mercado y responder a los
mismos al tener presente sus principales

indicadores financieros

Actividad: Buscar respaldo financiero de entidad bancaria

En varias ocasiones se forman fideicomisos entre la constructora y entidades financistas

que se considere solventes y en capacidad de llevar adelante los proyectos de construccion.

Fortalezas Debilidades

e [a empresa recibe el respaldo de
instituciones financieras con importante

capacidad.

Actividad: Determinar el valor comercial de los proyectos

La gerencia determina el valor de las unidades comercializadas en funcion al valor del
metro cuadrado edificado en el sector, de forma que otros proyectos similares se

constituyen en referentes (Tohogar, 2015).
Sin embargo, para determinar precios se consideran factores externos, pero no internos.

Las variables de costos como pago al personal o servicios que requiere la empresa para la

ejecucion de los proyectos no son considerados en los costos generales.
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Fortalezas Debilidades

e La empresa posee su propio e Al planificar costos no se consideran factores internos.
método para calcular sus precios e La empresa no prepara presupuestos detallados ni bien

justificados.

3.1.3 Fase 3: Ejecucion del proyecto

En la ejecucion del proyecto tienen lugar todas las tareas que materializan aquello que ya

fue planificado en la fase anterior, para lo cual:

Actividad: Contratar al personal obrero

La empresa Tohogar Cia. Ltda., se dedica a buscar personal obrero calificado, siendo

imprescindible la contratacion de un obrero con experiencia llamado maestro mayor.

El recurso humano seleccionado debe tener experiencia en el area. Generalmente, al
conseguir un maestro mayor, éste ya cuenta con obreros en su equipo de trabajo, lo cual
facilita en gran medida la contratacion, pero no se conoce si posee mano de obra calificada,

es decir, experiencia en construccion.

Fortalezas Debilidades

e El personal calificado es facil de e Se contrata al personal minimo requerido para la obra

encontrar

Actividad: Comprar materiales de construccion

Dado que la constructora no cuenta con proveedores fijos, cuando llega el momento de
efectuar la compra de material, s6lo cuenta con la oferta del mercado disponible para ese
momento. Le corresponde tomar la opcion que, logisticamente le sea conveniente en ese

momento, de acuerdo a costos y calidad.

Fortalezas Debilidades

o La empresa debe ajustarse a la oferta del mercado al

momento realizar adquisiciones.
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Actividad: Coordinar la ejecucion de la obra

La jornada laboral comienza en el terreno de la obra. Es el Residente de obra quien lidera
las actividades, obedeciendo a directrices emitidas desde la Gerencia. El maestro mayor,
basandose en su experiencia practica en el area, dirige a los obreros, lee los planos y asigna

actividades a su grupo de trabajo.

El residente de obra visita la construccion una o dos veces al dia, mientras que el maestro

mayor de obra se mantiene en el sitio todo el tiempo.

Fortalezas Debilidades

e Solo el Maestro de obra lleva la responsabilidad de los

trabajos en la obra

3.1.4 Fase 4: Control del proyecto

La Fase de control del proyecto permite efectuar un monitoreo constante de las actividades
que se realizan durante la fase de ejecucion, con la finalidad de detectar posibles

inconvenientes y solucionarlos oportunamente.

Actividad: Controlar las tareas en funcion de planos y cronograma

En lo que concierne a la supervision de las labores, es el Residente de obra quien se
encarga de controlar que la obra se ejecute de acuerdo a lo plasmado en el disefio. Si algo
no concuerda con el plano se toman las acciones correctivas a tiempo, para que esto

produzca el menor impacto posible en los costos.

El Residente de obra también controla que el avance del proyecto esté marchando segun
los tiempos establecidos en el cronograma inicial. Asimismo, se encarga de informar el

estatus del proyecto y cualquier novedad a la gerencia.

Fortalezas Debilidades

e No se tiene un documento que contenga el detalle de

las actividades para llevar el control de las mismas.
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Actividad: Controlar posibles riesgos.

La empresa constructora se preocupa por garantizar que el personal obrero tenga y aplique
un buen uso de los equipos de seguridad, tales como: casco, orejeras, lentes, mascarilla,

guantes, chaleco reflectivo, botas de seguridad, etc.

Sin embargo la responsabilidad de controlar el uso de dichos elementos de seguridad
personal, recae sobre el Maestro y el Residente de obra, quienes deben velar por su

correcto uso. Esto reduce significativamente el riesgo de sufrir accidentes laborales.

Fortalezas Debilidades

o La empresa cuida la seguridad de ¢ No se toma en cuenta otro tipo de riesgos que pueden

sus trabajadores presentarse en las construcciones

3.1.5 Fase S: Finalizacion del proyecto

Actividad: Ventas y recuperacion de la inversion.

Al finalizar el proyecto, y luego de haber garantizado que el inmueble ha cumplido con
todos los requisitos legales para ser utilizado o habitado, la empresa constructora realiza la

entrega formal de la administracion del inmueble a los clientes finales.

La recuperacion de la inversion esta en funcion de las ventas. En ciertos casos, se venden
todas las viviendas antes de terminar el proyecto; en otros casos, varia mucho el
porcentajes de bienes vendidos al termino del proyecto; pese a esto, la relacion costo

beneficio continua siendo positiva para la empresa (Tohogar, 2015).
Finalmente, a pesar de tener resultados y balances positivos, la proyeccion de crecimiento

de la empresa constructora Tohogar Cia. Ltda., es pequefia, puesto que otras constructoras

desarrollan mas de dos proyectos a la vez.

55



Fortalezas Debilidades

e La empresa recupera la e La bajaen las ventas representa iliquidez de la empresa
inversion e Una vez finalizada la venta, la constructora no mantiene
relacion con el cliente.
e Una vez finalizada la venta, la constructora no mantiene

relacion con el cliente.

De ahi la importancia de aplicar una buena gestion de proyectos, un método a seguir, que
permita controlar las actividades para el éxito de su ejecucion, y asi tener la posibilidad de
abarcar mas proyectos, incluso en paralelo, garantizando la rentabilidad de esta

constructora.

Lo antes anotado implica diversas dificultades para la empresa, que se resumen en déficit
presupuestario e iliquidez de la empresa. Como se vio en otros puntos, se considera
necesario contar con el apoyo de una inmobiliaria, o bien contar con personal capacitado

en ventas.

56



4 DESARROLLO DE LOS ELEMENTOS DEL MODELO DE GESTION PARA
TOHOGAR Cia. Ltda.

A través del marco teorico se pudo observar cudles son los modelos existentes y
especificamente cudl se adecua de mejor manera a la empresa, sin embargo atn con los
modelos presentados, mismos que cuentan con metodologias bastante precisas y
delimitadas, es necesario establecer un modelo que vaya con la realidad del proceso de la
construccion, principalmente para la empresa Tohogar Cia. Ltda., misma que tiene un
proceso bastante especifico, sin embargo se ha seleccionado la Metodologia del PMBOK
como base para el desarrollo del modelo de gestion, para los proyectos de construccion de

la empresa Tohogar Cia. Ltda.

El modelo, con sus diferentes componentes ha tenido que modificarse y aplicarse de
acuerdo a varios requerimientos adicionales que tiene la construccion, asi como otros
puntos que se han eliminado por no ajustarse a la pertinencia para proyectos de
construccion. Por tanto, considerando la realidad de la empresa, sus necesidades y a su vez
el modelo seleccionado, se establecera la estructura que deberd seguir la empresa, para
lograr la calidad en su servicio, en los productos constructivos y su productividad, donde se
incluird dentro de los procesos los planes de gestion propuestos por el PMBOK, pero

dentro de la estructura del modelo planificada.

El proceso iniciard y culminara con los pasos y parametros generales del PMBOK que

corresponden a la siguiente estructura:

INICIO > PLANIFICACION

—

7\

CONTROL :,L\F' EJECUCION

AN

M
|
|

CIERRE
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De acuerdo a estos parametros iniciales y en base al andlisis de requerimientos
previamente descrito se ha considerado la estructura de los procesos que debe considerar la

empresa en sus proyectos de construccion para lograr calidad y mayor productividad.

4.1 Denominacion de la propuesta

Modelo de gestion para mejorar la calidad y productividad de los proyectos de

construccion de viviendas, caso de estudio Tohogar Cia. Ltda.

4.2 Objetivos de la Propuesta

4.2.1 Objetivo General

Disefiar un modelo de gestion de proyectos de construccion para Tohogar Cia. Ltda., que le
permita mejorar la calidad y productividad de sus proyectos, con la finalidad de posicionar

su nombre y ser competitivos frente a las grandes constructoras.

4.2.2 Objetivos Especificos

e Generar las condiciones para que la empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda.
mejore la fase de Apertura del proyecto, en lo referente a estudios de mercado y

tramitacion de documentos iniciales.

e Proponer contextos para que la empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda., mejore la
fase de andlisis y planificacion, en lo referente a manuales y reglamentos internos,
descripcion de actividades en un cronograma, determinacion del valor comercial de
los proyectos, gestion de recursos humanos, riesgos, compras, y planificacion de las

comunicaciones con los interesados.
e Crear las condiciones para que la empresa mejore la fase de Ejecucion del proyecto,

en lo referente a gestionar el equipo del proyecto, informar a todos los interesados,

dirigir las obras, asegurar la calidad y efectuar compras y ventas.

58



e Organizar los procedimientos para que la empresa en la fase Cierre del proyecto,
referente a ventas, relacion costo beneficio y recuperacion de la inversion, asi como

la atencion postventa de quejas y reclamos se mejore.

4.3 Justificacion

En este estudio se determind que los procesos fase preliminar de la construccion, analisis y
planificacion, ejecucion del proyecto y cierre del proyecto, si bien presentan importantes
fortalezas, como la optimizacion de los recursos, el uso de todo el recurso humano para la
ejecucion de operaciones, un equipo humano altamente calificado, entre otros, también
adolece de importantes debilidades, como la inexistencia del analisis del mercado en el que
se desempefa la empresa, la falta de una definicion clara del proceso fase preliminar, la
falta de integracion de lineamientos administrativos y de control, la inexistencia de un

proceso adecuado para determinacion de precios, entre otras.

4.4 Mejoras a ser incorporadas en los procesos criticos

Se proponen mejoras para cada proceso, las cuales representan las mejores practicas que
deberia aplicar la empresa constructora, con base en lo expuesto por la metodologia del
PMBOK. Asi también, una serie de formatos se incluyen, para ser utilizados como
entregables en cada etapa, de manera que pueda quedar por escrito cada paso dado,

permitiendo un mejor seguimiento y control de las actividades del proyecto.

En la siguiente tabla se resumen los procesos propuestos en este modelo gestion.

Posteriormente se detalla la descripcion de cada proceso.
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Tabla 9.

Cuadro de procesos propuestos en el proyecto.

Seguimiento y

Planificacion Ejecucion Cierre
Control
. . ., Adquiriral  Medir el progreso .
Estudios de Planificacion de o 1?iuo del su er\gisa% ol Cierre del
mercado RRHH quip y sup ~ proyecto
proyecto desempeiio
.. ., ., t 1 ..
Adquirir el Legalizacion de  Construccion Gecsaiglg?;s 08 Servicio
t i | t . . t t
erreno permisos del proyecto solicitados postventa
Distribuir
Autorizacion Definir actividades informacion a
Controlar costos
del proyecto y recursos los
interesados
Procesos Desarrollar el Asegurar la Controlar la
cronograma calidad calidad
Planificar la Realizar las Controlar las
calidad compras comunicaciones
. Ej 1
Planificar las Jecutqr a Controlar los
. estrategia de .
comunicaciones riesgos
ventas
Planificar la Controlar las
gestion de riegos compras
Planificar las
compras

4.4.1 Fase de Inicio

Cada nuevo proyecto establecido en la empresa debe considerarse de forma independiente,
por lo cual debe estar bien definido el direccionamiento del proyecto, es decir, el tipo de
proyecto y el segmento al cual estara orientado, debera también definirse el responsable del

proyecto, ademas de otros detalles técnicos que a continuacion se presentan.

Proceso: Estudios de mercado

La empresa no realiza estudios de mercado para el desarrollo de proyectos inmobiliarios,
sino que se ampara en su capacidad econdmica para llevar adelante tales proyectos

(Tohogar, 2015).

Actualmente, la constructora tampoco hace una prospeccion para determinar en cuéles

zonas seria mejor construir, en funcion al estatus econémico de sus potenciales clientes.
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El estudio de mercado, como es de conocimiento de los especialistas, permite prever las
tendencias que habré en la oferta y la demanda de bienes inmuebles, pero también el poder
de negociacion que tienen los clientes y proveedores, lo cual deriva en una ventaja
estratégica para la empresa frente a la competencia. Su desconocimiento, falta de
aplicacion o aplicacion inadecuada, podria redundar negativamente en las finanzas de la
empresa, e incluso poner en peligro su propia supervivencia, o afectar su crecimiento, por

cuanto la gerencia desconoceria las tendencias en el sector de la construccion.

Para tener un porcentaje elevado de certeza que se vendan las unidades que construye
Tohogar Cia. Ltda., resulta de alta importancia el estudio del mercado, lo que incluso
posibilitaria la venta del proyecto en planos, y la consiguiente seguridad de contar con el

flujo continuo de efectivo.

Asi pues, el estudio de mercado buscard establecer viabilidad inicialmente con datos
primarios, pero de ser necesario se lo realizard con datos secundarios, a través de la
herramienta cuantitativa encuesta, para con ello cuantificar la demanda potencial,

competencia, y precios.

Para sustentar el estudio de mercado se proponen los formularios presentados en los
anexos con la finalidad de realizar el analisis de la oferta y la demanda. Con el anélisis de

la oferta se podra conocer qué opciones ofrece el escenario inmobiliario actual.

A través del andlisis de la demanda se conoceran las necesidades prioritarias de la
clientela, asi como sus preferencias en cuanto a zonas para adquirir inmuebles (Norte,
Centro-Norte, Centro, Sur, Valle de los Chillos, Cumbaya, Tumbaco, etc.), ademas de su
poder adquisitivo y nivel socioeconémico. Con los requisitos del formulario se podra
recopilar informacion util acerca de los potenciales compradores, debera aplicarse en cada

visita que el cliente realice a las obras en curso u oficinas de ventas.

Proceso: Adquirir el terreno

Sobre la base del estudio de mercado realizado, se podra efectuar la adquisicion del

terreno.
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La compra puede darse, ya sea de forma legal con el contrato de compra, o la promesa de

compra — venta.

Ademas hay que determinar si el proyecto es viable en el area donde se desea la
construccion, pues existen areas que son solamente residenciales, no comerciales, otras
establecidas para una altura maxima de x pisos, otros lugares establecidos solamente para

agricultura, bodegas, entre otros.

Por ello, el documento que validara la posibilidad de realizar el proyecto, se presenta en el

anexo 2 “Informe de Regulacion Metropolitana™.

Proceso: Autorizacion del proyecto

Para la autorizacion de inicio del proyecto se debe realizar un acta de constitucion del
proyecto, donde se detallard quien sera el director general del proyecto, como se

encuentran destinados los recursos, los responsables del mismo, ente otros.

Se establecera el responsable quien generard el proyecto y vigilard que el mismo se realice

bajo los estandares planificados.

Mediante el acta de constituciéon se comprometerd al personal a ser responsable de las

actividades y funciones que debera realizar durante el desarrollo del proyecto.

El documento base para la concrecion del proyecto se puede ver en la tabla 13.

4.4.2 Fase de Planificacion

Como se pudo observar previamente, si bien ain no se inicia especificamente la parte
técnica de la obra, la misma ha garantizado su viabilidad y se ha estructurado
adecuadamente para que pueda continuar. Una vez concluidos los pasos iniciales sera

necesario iniciar la planificacion, misma que establece los disefios y estudios preliminares,

los planos y su presentacion, cronogramas y presupuestos de ejecucion de obra.
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Proceso: Planificacion de Recursos Humanos

Esta actividad consiste en organizar el personal necesario para ejecutar la construccion,
esta estructura es temporal y cubre el alcance de cada proyecto. Asi también se debera
planificar las funciones y obligaciones que tendran los integrantes del proyecto, con la

finalidad de identificar roles y asignar tareas.

Todo proyecto debera tener un responsable especifico, el gerente general, quien sera el
encargado de todas las actividades y que finalmente es el responsable que buscara
soluciones en las diferentes situaciones, a quien reportaran los demés encargados, quien
eventualmente pedird informes, realizard las auditorias necesarias y verificarda el

cumplimiento de los cronogramas.
Para la construccion se necesitard conformar el equipo constructor, en el cual se tendra

como maxima autoridad al gerente, seguido del superintendente, Residente de obra, y

Fiscalizador, como lo muestra la siguiente figura.

Superintendente \ \ Técnicos \

‘ Residente ‘

‘ Obreros ‘

Figura 15. Estructura temporal del equipo constructor

Las actividades especificas de tales cargos de equipo constructor se definen en el apartado

Estructura administrativa.

Finalmente, atendiendo directrices y ordenes del Residente de obra, estaran los obreros

quienes seran los ejecutores fisicos de la obra.
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Proceso: Legalizacion de permisos

Ademas de los documentos que en la actualidad presenta Tohogar Cia. Ltda., para cumplir
con todo lo requerido por el Estado, se deberan gestionar y presentar los siguientes

documentos habilitantes antes de comenzar un proyecto inmobiliario.

Documentos administrativos:

1. Designacion del Equipo Técnico a cargo de la obra.

Declaracion de que el Equipo Técnico conoce el terreno y el proyecto.
Modelo de Gestion del Proyecto

Plan maestro de materiales

Plan maestro de equipos

A

Plan maestro de recurso humano

Documentos técnicos:

—

. Planos topograficos

Planos de implantacion del proyecto
Planos arquitectonicos

Planos de detalles

Planos de ingenieria estructural

Planos de ingenieria hidraulica y sanitaria
Planos de ingenieria mecanica

Planos de ingenieria eléctrica, electronica y telecomunicaciones

e A R

Plano de acabados

10. Especificaciones técnicas generales y particulares

11. Informe de mecanica de suelos

12. Presupuesto general. Andlisis de precios unitarios. Programa de flujo de caja.

Documentos legales:

1. Escrituras de propiedad del terreno.
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2. Certificado de Servicio Basicos: Factibilidad de Agua Potable, Alcantarillado,

Electricidad y Telecomunicaciones y Movilidad.

3. Informe de Registro relativo a derechos de agua, servidumbres de canales, etc.

4. Contratos de seguros y garantias vigentes.

5. Licencia ambiental.

Estos documentos deben ser presentados en sus respectivas carpetas, de forma organizada

para que el proyecto avance sin tropiezos.

Ademéas de la obtencion de tales permisos, se debe considerar:

e El Certificado de Conformidad del Proyecto Técnico Estructural y de Instalaciones:

informe favorable que emite el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, en el

que se hace constar el cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas.

e La LMU 20 otorgada por el MDMQ

e La Declaratoria Bajo El Régimen De Propiedad Horizontal.

e La licencia de Construccion LMU 20.

e Documento de Manejo Ambiental.

Proceso: Definir las actividades y recursos

Las actividades deben definirse de forma clara y concisa para que sean entendidas y

realizadas por los responsables del proyecto. Deben desarrollarse de forma flexible para

alcanzar las metas establecidas de acuerdo al tiempo y ejecucion del mismo.
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En forma de lista, todas las actividades deben ordenarse de forma secuencial y logica para

que posteriormente sean ejecutadas de manera coherente y eficiente.

Asi como se definen las actividades, también se debe identificar las habilidades y los
recursos requeridos para el desarrollo del proyecto, mismos que se integrardn en el

cronograma y presupuesto.

Una vez que se inicie la construccion, serd tarea del Residente de obra ejecutar las
actividades conforme a lo planificado y sera deber del Fiscalizador de la obra, velar por el

fiel cumplimiento, dar seguimiento y controlar que se cumplan las actividades planteadas.

Ademas, el Fiscalizador de la obra tendra la capacidad de ordenar el derrocamiento de la
seccion que no cumpla con los estdndares propuestos. El valor que resulte producto del
derrocamiento, serd minuciosamente analizado para determinar responsables, de lo cual, se

realizard las imputaciones correspondiente jerarquicamente.

Antes de iniciar la obra de cualquier proyecto, el Superintendente, el Residente y el

Fiscalizador de la obra, estarian obligados a llenar los siguientes registros:

e Ficha del personal técnico: en este registro se deberd llenar toda la informacion
necesaria para respaldar y garantizar el trabajo que se va a realizar, de cada uno del

personal técnico que intervendra. Ver tabla 12.
o Actividades generales: se debe detallar las actividades macro que se desarrollaran en
la construccion y posteriormente las actividades que las contiene, como se puede

observar en el tabla 14.

o Actividades particulares: comprende en detalle las actividades que se deben analizar

y sujetar a un estricto seguimiento y control por parte del Fiscalizador.
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Tabla 10.

Lista de actividades generales

No. Actividades generales Codigo
A Trabajos Preliminares TP
B Infraestructura IN
C Infraestructura hidraulica y sanitaria IH
D Infraestructura mecanica M
E Infraestructura eléctrica y electronica IE
F Estructura ES
G Estructura hidraulica y sanitaria EH
H Estructura mecanica EM
1 Estructura eléctrica y electronica EE
J Acabados AC
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Tabla 11.

Descripcién de las actividades particulares

Actividades generales

Actividades particulares

Desbroce y limpieza DYL
Recepcion de BMs RBM
Trabajos Preliminares TP Replanteo y nivelacion RYN
Conformacion de plataformas COP
Verificacion de densidades VDE
Excavaciones plintos y cimientos EXP
Infraestructura IN Colocac%(:)n y armadg a%cero refuerzo CAA
Colocacion de hormigdn CHO
Verificacion resistencia hormigon VRH
Excavaciones EXC
Instalaciones tuberias de agua potable ITA
Infraestructura hidraulica y sanitaria ~ IH Instalaciones tuberias contra incendios 1IN
Instalacion tuberias de alcantarillado 1S
Verificacion pruebas hidraulicas VPH
Excavaciones EIM
Infraestructura mecanica IM Instalaciones mecanicas INM
Verificacion pruebas mecanicas VPM
Excavaciones EIE
Infraestructura eléctrica y electronica IE  Instalaciones eléctricas y electronicas IEE
Verificacion pruebas eléctricas y electronicas VEE
Columnas ECO
Paredes EPA
Estructura ES Enlucidos EEN
Ventanas EVN
Puertas EPU
Instalaciones tuberias de agua potable EIA
Instalaciones tuberias contra incendios EIN
Estructura hidraulica y sanitaria EH Instalaciones tuberias de desagues EDE
Instalaciones tuberias de ventilacion EVE
Verificacion pruebas hidraulicas EVH
. Instalaciones mecanicas EME
Estructura mecanica EM - — —
Verificacion pruebas mecanicas EVP
Estructura eléctrica y electrnica EE Inst:.:llacio.r}es eléctricas y el.ectro’nicas _ EEE
Verificacion pruebas eléctricas y electronicas ESV
Instalacion de pisos AIP
Instalacion de muebles de cocina AMC
Acabados AC Instalac%(:)n de piezas sanitarias APS
Instalacion de puertas APU
Instalacion de ventanas AlV
Pintura interior y exterior API

Para tener una visién general y mas completa del conjunto de actividades a realizar, se

desarrolla la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT), donde el nivel de mayor detalle

corresponde a un producto o entregable, como se propone a continuacion.
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Tabla 12.

Ficha del personal técnico

M
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/ﬁ\ Proyecto:
TOHOGAR consTRUCTORA C. 1TDA. | Cddigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Versic’>n:| 1.0
AIP |INSTALACI()N DE PISOS
i Acepta
Actividad de mediciéon Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc_o - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal <0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - i Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU |[INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - i Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV [INSTALACION DE VENTANAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodc_o - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacién de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - i Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area

Superintendente
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Tabla 13.

Acta de inicio de obra

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR consTRUCTORA c.LTDA. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Versic’m:| 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
. L o . Periodo Acepta .
Actividad de medicion Criterio de aceptacion . - Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacioén geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion PerIOdq - b Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acept
Actividad de medicién Criterio de aceptacion Perlodq (.:ep a Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV [INSTALACION DE VENTANAS
Period Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erio 9 - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Period Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erio 9 - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area

Superintendente
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Tabla 14.

Actividades generales de construccion

M
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
ﬂ\ Proyecto:
TOHOGAR " construcrora c.uioa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Versién:| 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacién geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS |[INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV |[INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
API |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicién de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 15.

Trabajos preliminares de construccién

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR " constructorac.ioa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version:| 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion enodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV |INSTALACION DE VENTANAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion enodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl (PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion enodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicién de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 16.

Infraestructura
E
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR CONSTRUCTORA C. LTDA Cadigo: MGIC-IN-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: INFRAESTRUCTURA Version: 1.0
EXP |EXCAVACIONES DE PLINTOS Y CIMIENTOS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - i Observaciones
frecuencia Si | No
Desvio en alineacién geométrica <0,15 % Cada bloque
Profundidad de cimentacion <2cm Cada plinto
Dimensiones geométricas <2cm Cada plinto
CAA [COLOCACION Y ARMADO ACERO REFUERZO
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Corte y doblado Tipo/planos Cada tipo
Amarre varillas Segln Norma Previo vert. horg.
Separacion entre varillas Segun Planos Previo vert. horg.
CHO [COLOCACION DE HORMIGON
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Vertido de hormigén Segun Norma Cada vertido
Toma de muestras Segun Norma Cada elemento | | | |
Recubrimiento de varillas <2,5cm Cada elemento
VRH [VERIFICACION RESISTENCIA HORMIGON
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Pruebas de compresion Segun Norma Cada elemento

Superintendente
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Tabla 17.

Infraestructura hidraulica y sanitaria

M
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR consTRucTORA c.LTDA. | Cddigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version: 1.0
AIP |INSTALACI(')N DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacién geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC |[INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acept
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq (‘:ep a Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV [INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Period Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erio 9 - i Observaciones
frecuencia Si | No
Definicién de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 18.

Infraestructura mecanica

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR " constructorac.toa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version:] 1.0
AIP |INSTALACI(')N DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC |[INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion PerIOdo. - b Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acept
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq (.:ep a Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV |INSTALACION DE VENTANAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Period Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erio 9 - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador

76




Tabla 19.

Infraestructura eléctrica y electronica

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR consTRucTORA C.LTDA. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version:] 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacién geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC |[INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acept
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq (.:ep a Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU |[INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV [INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicién de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 20.

78

Estructura
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR " construcrorac.ioa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Versién:| 1.0
AIP |INSTALACI(')N DE PISOS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si [ No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion PerIOdO. - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodg - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV [INSTALACION DE VENTANAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl (PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Period Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion erio O. - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador




Tabla 21.

Estructura hidraulica y sanitaria

M
MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR CONSTRUCTORA C. LTDA Cadigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version: 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
Peri Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - d Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
Peri Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV [INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - d Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Peri Acepta
Actividad de medicién Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 22.

Estructura mecanica
M

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/\ Proyecto:
TOHOGAR consTRUCTORA C.1TDA. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version:] 1.0
AIP |INSTALACION DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacién geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC [INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - d Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU [INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AIV [INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodc? - i Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 23.

Estructura eléctrica y electrénica

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR ' construcrorac.uioa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Versién:| 1.0
AIP |INSTALACIC')N DE PISOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC |[INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acept
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq (.:ep a Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS |[INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de procedimiento Segln norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU |[INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV |INSTALACION DE VENTANAS
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
Peri Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Definicion de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Tabla 24.
Acabados

MODELO DE GESTION PARA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
/Q\ Proyecto:
TOHOGAR " constructorac.uioa. | Codigo: MGIC-AC-2015-001 Fecha: 01-ene-01
Documento: ACABADOS Version:| 1.0
AIP |INSTALACI(')N DE PISOS
Period Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion erio 9 - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Alineacion geométrica <0,15 % Cada ambiente
Prueba de sonido Sin sonido 10 c/ambiente
AMC |[INSTALACION DE MUEBLES DE COCINA
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verticalidad de mueble < 0,05 % Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APS [INSTALACION DE MUEBLES SANITARIOS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodg - b Observaciones
frecuencia Si | No
Verificaciéon de procedimiento Segun norma Cada unidad
Nivel horizontal < 0,05 % Cada unidad
APU |[INSTALACION DE PUERTAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada puerta
Abatimiento / corrimiento 100% Cada puerta
AlV [INSTALACION DE VENTANAS
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Penodq - P Observaciones
frecuencia Si | No
Verificacion de seguridad Segun recomend. Cada ventana
Abatimiento / corrimiento 100% Cada ventana
APl |PINTURA INTERIOR Y EXTERIOR
i Acepta
Actividad de medicion Criterio de aceptacion Perlodq - 4 Observaciones
frecuencia Si | No
Definicién de lineas Segun planos Cada area
Prueba de luz Continuidad Cada area
Superintendente Fiscalizador
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Por cada producto entregable se debera describir la actividad o secuencia de actividades,
asi como la definicion de su duracion, el responsable, los recursos necesarios, hitos; con la
finalidad de elaborar un diccionario de actividades, que permita visualizar lo necesario

para el logro de cada actividad.

Para ello se sugiere el formato de la tabla 12. Asimismo, se presentan tres casos
ilustrativos sobre el procedimiento para definir el diccionario de actividades

correspondientes a la EDT. Ver tablas 12, 13 y 14.

Tabla 25.

Formato propuesto para el diccionario de actividades

Id del entregable:

Nombre del entregable:

Descripcion de la actividad o actividades:

Duracion:

Responsable:

Recursos:

Hitos:

Tabla 26.

Ejemplo Diccionario de actividades: 1.1 Estudios de mercado
Id del entregable: 1.1

Nombre del entregable: Estudios de mercado

Descripcion de la actividad o actividades: - Analizar la oferta de la competencia
- Analizar la demanda actual
- Evaluar mejores zonas de construccion.

- Recomendar la mejor opcion

Duracion: 15 dias
Responsable: Lider de proyecto
Recursos: - Analistas de mercado.

- Formatos para el analisis de la oferta y demanda.

Hitos: Entrega del informe de estudio de mercado




Tabla 27.

Ejemplo Diccionario de actividades: 1.2 Adquisicién del terreno

Id del entregable:

Nombre del entregable:

1.2

Adquisicion del terreno

Descripcion de la actividad o actividades:

- Evaluar ofertas de terreno en la zona seleccionada

segun el estudio de mercado (al menos 3)

Duracidn: 15 dias

Responsable: Gerente General

Recursos: - Capital

Hitos: Firma del contrato de compra
Tabla 28.

Ejemplo Diccionario de actividades: 3.1 Trabajos preliminares

Id del entregable:

Nombre del entregable:

Trabajos preliminares

Descripcion de la actividad o actividades:

Desbroce y limpieza
Recepcion de BMs

Replanteo y nivelacion
Conformacion de plataformas

Verificacion de densidades

Duracidn: 1 mes
Responsable: Residente de obra
Recursos: - Maquinaria
- Recurso humano
Hitos: Entrega del informe de Trabajos preliminares

Proceso: Desarrollar el cronograma del proyecto

Para el desarrollo del cronograma del proyecto, se describira la secuencia de actividades

que estan basadas en el tiempo y dependencia en donde se definira el inicio de la actividad

y el final de la misma. Ademas, se debe estimar la cantidad y tipo de recursos que se

requieren para ejecutar cada una de las actividades del proyecto, ya sean materiales y/o

recursos humanos.



Los cambios en el cronograma de actividades pueden generarse acorde a las necesidades,
sin embargo los inconveniente radican cuando el cronograma tiene poca flexibilidad para
el cumplimiento de actividades haciendo que sea dificil llevar la informacion de forma

adecuada.
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Tabla 29.

Diagrama de Gantt - Empresa Constructora TOHOGAR Cia. Ltda.

Mes
Fase/proceso

M1

M2

M3

M4

MS

Mo6

M7

MS8

M9

M10

Mi11

Inicio

- Estudio de mercado

X

- Adaquirir el terreno

- Autorizacién del proyecto

Planificacion

- Planeacion RRHH.

o

- Legalizacién de permisos

o

- Definicion de actividades y recursos

o

- Desarrollo del cronograma de proyecto

- Calidad

- Comunicaciones

- Gestion de riesgos

eltalls

>R

eltalle

- Compras

ittt tadle

X< A

X< A

Ejecucién

- Adquisicién y gestion del equipo del proyecto

- Construccioén del proyecto

- Informacion a los interesados

- Aseguramiento de calidad

eltaltadlel

ltadlalte

ke

it

it

it

eltalle

- Compras

- Estrategia de ventas

it

el bl bt

>

o

il dballalte

o

o

>

o

o

Seguimiento y control

- Medicion del progreso y supervision

- Gestion de cambios solicitados

- Control de costos

- Control de calidad

- Control de comunicaciones

- Control de riesgos

sl bl l it

il tallalte

DDA DL DR < P4

it bl it

DDA DL DL <

DDA DA DL < 4

- Control de compras

it tai bl talte

e ltaltadtalaltalle

il tadtalaltalls

Cierre

- Cierre del proyecto

>

- Servicio de postventa, quemas y reclamos

>




Al definir todas las actividades requeridas en este diagrama, se estimara el nimero de

periodos de trabajo y esfuerzo que se requeriran para todas las etapas del proyecto.

Proceso: Planificar la Calidad

La planificacion de la calidad implica en primer lugar, identificar las actividades que seran
objeto de la medicion de calidad, asi también los interesados que estén involucrados en

dicha gestion.

Se deberd determinar las herramientas o técnicas que permitiran medir y controlar la
calidad, establecer los criterios de evaluacion; ademas de contemplar los recursos y costos

en los que se deberd incurrir para controlar el cumplimiento de las métricas definidas.

Sobre la base de las actividades definidas anteriormente en la EDT, se sugiere el uso de los
formatos que se presentan desde la tabla 15 hasta la tabla 24, como una guia para llevar el

control de la calidad por cada producto de la obra en construccion.

Proceso: Planificar las comunicaciones

Definir la forma en que se comunicaran los asuntos del proyecto a todos los interesados es
una tarea que puede llevarse a cabo con la planificaciéon de reuniones o foros para la

informacion que se compartird con los miembros del equipo y los stakeholders.

Los foros deberan organizarse es con la finalidad de informar y para esto es indispensable
que se establezcan los interesados que se involucrardn en diferentes etapas del proyecto.
Cabe destacar que es necesario que la estructura de los proyectos esté disefiada para
conocer, priorizar y entregar los requerimientos a los stakeholders, 1os mismos que deberan

ser claros y concisos.

Proceso: Planificar la gestion de riesgos

En este apartado se deben identificar los posibles riesgos que afectarian el desarrollo del
proyecto. Habran riesgos conocidos faciles de manejar, otros riesgos de los cuales se

conoce su desconocimiento, y también riesgos de los que se ignora su desconocimiento.
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Por ejemplo, algunos riesgos conocidos pueden ser: inconsistencia de los suelos, escasez
de materiales de construccion en un momento determinado, accidentes en la obra que
afecten al personal, riesgo de que ocurra algin desperfecto en la maquinaria, riesgo de

derrumbes, riesgos ambientales como erupciones volcanicas, etc.

Estos posibles eventos deben ser evaluados, de acuerdo al nivel de efecto y cual sera la
respuesta al riesgo que se planteara como contingente para prever tales situaciones, lo cual
podré realizarse en reunion con los involucrados, ademas de integrarse en el cronograma

de trabajo.

Planificar la gestion de riesgos es establecer procesos que den respuesta a los posibles
inconvenientes que puedan aparecer a lo largo del proyecto. Para ello, se debe realizar un

andlisis cualitativo y cuantitativo de riesgos.

Proceso: Planificar las compras

Es conveniente que la empresa realice un estudio de los proveedores, principalmente de los
que son criticos, ya sea para los costos de la obra, asi como para la calidad de la misma, de
modo que exista un registro de estos; se verifique la calidad, se establezcan contratos para
entrega y cumplimiento, tanto para proveedores como subcontratistas y con ello se mejore

en calidad y productividad.

4.4.3 Fase de Ejecucion

Es el proceso de ejecucion donde se pueden llevar a cabo las actividades del proyecto, con

la certeza de que dichas acciones han sido analizadas y planificadas anteriormente, de

forma minuciosa, para lograr el éxito del proyecto.

Proceso: Adquirir y gestionar el equipo del proyecto

Para empezar con la ejecucion del proyecto, se requiere adquirir al personal humano.

En ese sentido, se debe dar inicio al proceso de contrataciones y posteriormente la

asignacion de tareas.
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En este punto, tomando en cuenta los objetivos, cronogramas y planificacion, se debera
discutir el desarrollo del proyecto con los diferentes profesionales y ejecutores de la obra,

con el fin de coordinar avances, asi como motivar a un adecuado desempefio del proyecto.

Proceso: Construccion del proyecto

Al dar inicio a la construccion, se sugiere hacer uso del formato Acta de inicio de obra, el
cual permite sefalar, a cada uno de los integrantes del proyecto, que dan por conocido el
lugar de trabajo, las dificultades que se presentardn, materiales y equipos, cronograma,

plazos, fecha de inicio de la obra, etc. Dicho formato se puede ver en la tabla 13.

El lider del proyecto, con su vision integradora, debera ser capaz de ejecutar el proyecto,
tal como ha sido previsto. De manera que, pueda conocer y a la vez informar a los

interesados, sobre el estatus del proyecto en todo momento.

En todo proyecto que se realice, deberad construirse un campamento, que permita albergar
el tiempo que dure la construccion tanto a materiales y equipos, como al personal técnico

designado para el efecto.

El campamento serd ubicado en funcion de la evolucion cronolédgica del proyecto, es decir,
que en ninglin momento interrumpa el avance de las actividades, aun cuando se desarrolle

por etapas.

El campamento debera ser operativo cuanto mdas sea posible, es decir, se sefalard los
procesos necesarios para evitar contratiempos en las diferentes etapas constructivas, en

funcion de la topografia del terreno, vias de acceso, servicios basicos y su publicidad.

Proceso: Distribuir la informacion a los interesados

Es sumamente importante para el ¢éxito del proyecto, la buena distribucion de la

informacion a los stakeholders, misma que debe ser oportuna y veraz en todo momento.

Valiéndose de recursos como la generacion de reuniones y foros, tal como fue sugerido en
la planificacion, no se debe descuidar la gestion de comunicaciones, esto con la finalidad

de escuchar y satisfacer las expectativas de todos los interesados.
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Se sugiere realizar reuniones periddicas para revisar el estatus del proyecto, de las cuales
se obtenga como resultado reportes de estado, que puedan ser enviados a todos los

involucrados.

Proceso: Asegurar la calidad

Se debe asegurar que los procedimientos cumplan con las especificaciones técnicas y

operativas para ajustarse a normas de calidad.

Para ello se sugiere realizar un analisis de rendimientos, control de materiales,
proveedores, para lo cual se deberdn utilizar los formatos sugeridos en el proceso de

planificacion de la calidad.

Proceso: Realizar las compras

Haciendo uso del formato sugerido en la planificacion, para la ejecucion de adquisiciones,
se debe proceder a realizar las compras del material de construccion, afianzando relaciones

con el proveedor.

Si la experiencia es buena con dicho proveedor, es conveniente mantener una relacion de
fidelidad, misma que proporcionard beneficios a mediano y largo plazo, tales como la

obtencion de descuentos por volumen, promociones especiales, entre otros.

Proceso: Ejecutar la estrategia de ventas

Hay que considerar para el tipo de proyecto de la empresa Tohogar Cia. Ltda.., un aspecto
fundamental y que muchas veces se lo trata sin el necesario cuidado, que corresponde a la
comercializacion del proyecto.

Esto debe realizarse paralelamente al desarrollo de la obra. Una vez aprobados los planos

debera iniciarse la obra y a su vez también la comercializacion, ademas de darle el

seguimiento necesario.
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Dada la importancia del tema a continuacion se presentan algunos de los recursos que

podran utilizarse para la comercializacion de los proyectos:

e Vallas publicitarias

e Promocion en revistas especializadas
e Internet

e Pagina web posicionada

e Uso de medios a través de la red

e (Correo masivo

e Ferias de construccion

e Hojas volantes

e Prensa

e Tercerizar la venta a una empresa inmobiliaria

Las vallas son convenientes en el sector del proyecto, asi como en lugares de afluencia del

grupo objetivo al cual se desea a llegar.

Todas las acciones de comercializacion deben ser guiadas y supervisadas por personal con

experiencia en este ambito.

Se debe desarrollar una imagen corporativa del proyecto y presentarla en revistas
especializadas de la construccion, revistas que lleguen al publico objetivo, asi como el uso
de la red con la imagen, pero fundamentalmente logrando el posicionamiento web para los

diferentes medios online utilizados.

Asimismo se sugiere el uso de volantes para personas interesadas o publico objetivo.

Presentar el proyecto en ferias de la construccion y medios como prensa.
Existen empresas especializadas en la venta de proyectos, a las cuales se puede encargar el

mismo, sin embargo para ello debe garantizarse un contrato donde se asegure la

promocion, y la empresa debera proporcionar la maqueta, publicidad, entre otros.
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4.4.4 Fase de Seguimiento y Control

En este proceso, la clave es el seguimiento frecuente y continuo. El control y seguimiento
se debe realizar, primero para prevenir variaciones en lo planificado, segundo, detectar
posibles problemas, y tercero para tomar las acciones necesarias ante cualquier

eventualidad.

Ademas, no debe haber dependencia o relacion alguna entre quien controla y quien ejecuta

las actividades.

Si bien la supervision y control es parte del proyecto dentro de la construccion, se ha
considerado este proceso de manera independiente para darle la importancia y prioridad
necesaria, y establecer los formatos dentro del proceso, bajo un responsable independiente,

para ello se proponen las siguientes actividades:

Proceso: Medicion del progreso y supervision del desempeiio

Sera responsabilidad del lider del proyecto, el constante monitoreo y control de las
actividades, para garantizar que el proyecto avance en funcidén de lo establecido por el

cronograma.

Si dentro del proceso aparecen problemas o cuellos de botella, se debera plantear acciones
correctivas inmediatas a los desfases, para evitar que provoquen mayores inconvenientes a
los procesos siguientes, asimismo los cronogramas deberan ser ajustados, asi como los

presupuestos en caso de requerirlo, para de esa manera poder seguir con el plan.

Por su parte, se sugiere realizar un informe de desempefio, el cual debera ser un compendio
de como se ejecutaron las actividades. Sera necesario presentarlo periddicamente, no con
el fin de incrementar procedimientos, sino con el fin de presentar situaciones, asi como el

desempeiio de lo realizado.

Ademas, se podra medir el progreso fisico del proyecto verificando el cumplimiento del

cronograma de actividades.
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Proceso: Gestion de cambios solicitados

La gestion de cambios debe ser analizada para establecer soluciones eficientes que no
perjudiquen a los otros procesos, y de ser necesario para las mismas se debera tomar

decisiones con el grupo relacionado, incluso en ciertos casos con la gerencia.

En caso de recibir una solicitud de cambio, se sugiere utilizar el formato presentado en el

con la finalidad de aprobar o no dicha solicitud.

Proceso: Controlar los costos

El control de costos consiste en actualizar el presupuesto si éste ha variado, ya sea por
cambios aprobados, o factores externos como por ejemplo, la escasez del material de

construccion, o cambios en los precios de los insumos.

El hecho de que haya algiin cambio, implicar reformular la planificacion de actividades, asi
también, se han de redefinir los costos. Sin embargo, se debe cuidar no exceder el

presupuesto disponible.

Para efectuar un buen control de costos del proyecto se recomienda tener en cuenta los

siguientes aspectos:

Gestionar las solicitudes de cambio en forma oportuna.

e No incluir en los informes cambios que no hayan sido aprobados.

e Informar a los involucrados pertinentes acerca de los cambios aprobados y costos

asociados.

e Tomar acciones para mantener los costos adicionales dentro de los limites

aceptables.
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Proceso: Controlar la calidad

El control de la calidad consiste en verificar los resultados de las actividades del proyecto,
de inicio a fin de la obra, para determinar si cumplen con los objetivos planteados, las
expectativas de los interesados, y las normas de calidad del area de la construccion, asi

como las definidas especialmente para el proyecto.

En caso de obtener resultados insatisfactorios, producto del control realizado con los
formatos de gestion de calidad propuestos anteriormente, se debe identificar las posibles
causas, para asi tener conocimiento de cémo atacar el problema y tomar decisiones al

respecto, con la finalidad de mejorar los procesos y por ende asegurar la calidad.

Proceso: Controlar las comunicaciones

Constantemente, se debe informar el desempefio del proyecto a los interesados, inclusive si

se presentan retrasos o inconvenientes.

Para controlar las comunicaciones de manera efectiva se sugiere realizar reuniones
frecuentes, donde los integrantes del equipo del proyecto puedan informar los avances

alcanzados, asi como también los problemas presentados.

Otra forma de mantener la comunicacion entre los involucrados, en caso de no ser posible
la celebracion de reuniones presenciales, es el uso de la tecnologia, a través de
videoconferencias o mediante conferencias telefonicas.

Proceso: Controlar los riesgos

La finalidad de controlar los riesgos es tener la capacidad de identificar las amenazas y

poder mitigarlas de forma oportuna.

Para un efectivo control de riesgos se sugiere tomar las acciones necesarias que permitan:

e Realizar el control de los riesgos identificados segun formato propuesto en la

planificacion de la gestion de riesgos.
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e Supervisar los riesgos residuales.

e Identificar nuevas amenazas.

e Ejecutar los planes de respuesta a los riesgos, evaluando su efectividad.

Proceso: Controlar las compras

En el proceso de controlar las compras se deben revisar los contratos que se tengan con el
o los proveedores, con la finalidad de seguir su evolucion y verificar sus resultados, ya

sean positivos o negativos.

Por ejemplo, por un error en la planificacion de compras de materiales, puede ocurrir que
haya que adquirir menos cantidad de materiales, lo cual representa un cambio a favor de la

constructora; pero en caso contrario el cambio seria a favor del proveedor.

Por tanto, al presentarse cambios en el proyecto, de ser necesario, se deberan gestionar las
variaciones y correcciones que puedan sufrir los contratos de adquisiciones, asi como

cualquier tipo de relacion con los proveedores, tanto de materiales como de servicios.

4.4.5 Fase de Cierre

Como todo proceso, es necesario cerrar el mismo para que pueda dar inicio un nuevo
proyecto, para ello se debera cumplir con lo establecido en los objetivos iniciales, asi como
en el cronograma, para lo cual se deberd concluir las actividades en su totalidad, cerrar las
fases administrativas para el proyecto. En caso de tener un contrato, dejarlo firmado la
aceptacion y realizar los andlisis financieros para estimar ganancias y eventualidades que
pudieron producirse para que sean registradas y obtener una experiencia mas rapida para

mejorar de forma permanente.

Proceso: Cierre del proyecto

El cierre del proyecto implica que ya se han finalizado todas las actividades planificadas, y

por tanto se han alcanzado los objetivos planteados.
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El cierre formal del proyecto se puede llevar a cabo utilizando el formato Acta de inicio del

proyecto.

Proceso: Servicio postventa, quejas y reclamos.

La empresa carece de un sistema de atencion de quejas y reclamos. Estas se canalizan
entre la secretaria y el ingeniero responsable del proyecto, que coordina con un trabajador
o mas, de ser necesario, para que atiendan el reclamo que sucediera, generalmente por
problemas o desperfectos en las instalaciones eléctricas o sanitarias, y estos son atendidos
entre dos semanas y un mes, y sélo en algunos casos la atencion es inmediata (Tohogar,

2015).

Por lo tanto, se sugiere un sistema de atencion de quejas y reclamos, lo cual posibilitaria
tener un protocolo de actuacion cuando se presente alguna queja o reclamo, de forma que

se agilice su resolucion.

La implementaciéon de un servicio postventa facilitaria la consolidacién de una nueva

cartera de clientes a partir de cada proyecto.

4.5 Estructura administrativa

La integracién administrativa se refiere al hecho de contar con todos los elementos
operativos y conocer internamente cuales son los problemas que no permiten la integracion
y que mecanismos se deberan plantear para mejorar dichas acciones. Se pueden plantear
reglas o politicas para establecer acciones claras, destinar recursos que ayuden a planear y

organizar la estructura administrativa integral y efectiva.

Ademas del modelo de gestion planteado, se considera necesaria la siguiente estructura

administrativa para desarrollar los proyectos en la empresa Tohogar Cia. Ltda.:

96



Jefe Administrativo Jefe
y Financiero Técnico
| |
\ \ \ \
Analista Analista Analista Analista Técnicos
Contador de Compras Mercado Recursos
y Ventas Humanos

Figura 17. Estructura administrativa propuesta

Segun la estructura planteada, las funciones del Gerente seran las siguientes:

e El Gerente sera el encargado de la administracién de las garantias, durante todo el

periodo de construccion del proyecto.

e Autorizar prorrogas de plazo gestionada por el Fiscalizador de la obra.

e Evaluar las acciones, decisiones y medidas tomadas por el Fiscalizador para la
ejecucion de la obra, con estricto cumplimiento de las obligaciones contractuales,

conforme los programas, cronogramas, plazos y costos previstos.

e Concurrird como supervisor responsable de la coordinacion y seguimiento de las
actividades que realiza el Superintendente y de las acciones tomadas por parte del

Fiscalizador.

e Autorizacion al Superintendente de obra para ejecutar las actividades adicionales por
el mecanismo adecuado respecto al aumento de cantidades de obra y contratos

complementarios.

e Tendré la potestad de dirimir en el caso de existir diferencias de caracter técnico o
economico entre el Superintendente y el Fiscalizador respecto de la ejecucion del

proyecto.

e Anunciard de ser el caso, a sus clientes, todos los aspectos operativos, técnicos,
economicos y de cualquier naturaleza que pudieren afectar al cumplimiento del

objeto y plazo del proyecto.
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e Sera parte de las actas de entrega recepcion provisional, parcial, total y definitiva de

los proyectos.

e Concurrird como supervisor responsable de la coordinacion y seguimiento de las
actividades que realiza el Superintendente y de las acciones tomadas por parte del

Fiscalizador.

Sobre la base de la estructura propuesta, dentro del equipo constructor, los cargos mas
representativos en orden de jerarquia seran el Superintendente, el Residente y el

Fiscalizador; cuyas funciones se detallan a continuacion.

Superintendente: debe ser un profesional de la ingenieria civil, con solidos conocimientos
técnicos para ejecutar las actividades de la obra, en concordancia con los disefios del
proyecto, con las normas técnicas de construccién vigentes, con la planificacion
establecida y las condiciones acordadas legalmente. Asi, las funciones del Superintendente

de obra seran las siguientes:

e Supervisar el cumplimiento del cronograma de trabajo.

e Responsable por el cumplimiento del presupuesto asignado a cada obra.

e Organizar y liderar la ejecucion de las actividades a realizar por los residentes de
obras.

e Mantener relaciones con clientes y subcontratistas.

e Evaluar alternativas y tomar decisiones sobre aspectos técnicos en cada obra.

e Coordinar personal de acuerdo a necesidades

e Realizar lecturas de planos y organizar la ejecucion de los mismos.

e Medir periddicamente avances de obra.

¢ Emitir informes de gestion realizada y de avances.

e Verificar en obras, cumplimiento de tiempos, materiales, personal.

Residente: debe ser un profesional de la ingenieria civil o arquitectura, con los
conocimientos técnicos minimos necesarios para vigilar por la adecuada ejecucion de las
actividades de la obra, en concordancia con el Superintendente de obra. Las funciones del

Residente de obra seran las siguientes:
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e Verificar que la obra se esté ejecutando de acuerdo a lo indicado en los planos de

proyecto, de conformidad con las especificaciones y normas técnicas respectivas.

e Interpretar los alcances de las especificaciones técnicas y las normas técnicas

vigentes que estan relacionadas con el proyecto.

e QGarantizar que en obra, se cuenta con los espacios adecuados para el correcto

almacenamiento de los materiales en funcion a las etapas y actividades del Proyecto.

e Debera asegurarse que todos los materiales que ingresan a la obra, satisfacen las
especificaciones técnicas de los disefios (de ser el caso, certificado por los

organismos o institutos correspondientes).

e Mantener un estricto control en la calidad de ejecucion y dosificacion en las labores
como compactacion y excavacion, trabajos con concreto u hormigén y, en general,
en aquellas tareas que involucren cierto nivel de complejidad en la elaboracion y

colocacion del componente de la obra.

e Prever y ordenar los ensayos de materiales y pruebas de resistencia de los elementos
que sean pertinentes, en funcion del tipo y de la normativa vigente. Asegurarse que
los rendimientos de ejecucion de las tareas en la obra se mantienen dentro de las
variaciones maximas aceptables, de forma tal de prever las modificaciones

necesarias.
e QGarantizar que los elementos terminados dentro de la obra no sufrirdn deterioro por
factores tales como: el transito no previsto de vehiculos y maquinarias, la falta de

proteccion o por el inadecuado mantenimiento mientras se finaliza la obra.

e Definir y seguir las recomendaciones que da la buena practica asi como a garantizar

que las condiciones de higiene y seguridad estan dadas para el personal.

Fiscalizador: debe ser profesional en ingenieria civil, con sélidos conocimientos técnicos

para fiscalizar, supervisar y evaluar las actividades realizadas por el Superintendente y
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Residente de la obra, en concordancia con el proyecto y la Gerencia general. Por tanto, las

funciones del Fiscalizador de la obra seradn las siguientes:

e El Fiscalizador serd la persona con quien el Superintendente de obra, debera

canalizar y coordinar todas y cada una de las obligaciones contractuales convenidas.

e El Fiscalizador debera atenerse a las condiciones generales y particulares de las
especificaciones técnicas, condiciones generales y particulares que forman parte del
presente contrato y presentara los informes que le requiera el Gerente General o su

cliente.

e El Fiscalizador seré el encargado de velar por el cabal y oportuno cumplimiento de
las normas legales y de todas y cada una de las obligaciones y compromisos

contractuales asumidos por parte del Superintendente.

e Vigilar y responsabilizarse porque la ejecucion de la obra se realice de acuerdo con
los disefios definitivos, las especificaciones técnicas, programas de trabajo,

recomendaciones de los disefiadores y normas técnicas aplicables.

e Debera gestionar tareas inherentes con los pedidos de prorroga que se pudieran
formular por parte del Superintendente. La aprobacion de la misma, de ser
procedente, correspondera al Gerente General en el caso de que las prorrogas

modifiquen el plazo general del Proyecto.
e Acogera las acciones que sean necesarias para evitar retrasos injustificados y
establecerd las multas y sanciones a que hubiere lugar, por lo que, debera informar al

Gerente General.

e Planear, programar y aplicar los controles, de calidad, financiero y de avance fisico,

que aseguren la correcta ejecucion del proyecto.

e Ordenar la suspension del componente de la obra que no se esté ejecutando de

acuerdo a lo indicado en los planos de proyecto o que no estén en conformidad con
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las especificaciones y normas técnicas respectivas. De ser el caso, ordenara su

demolicion, previo informe técnico al Gerente General.

e Velar porque los materiales, la mano de obra, equipos y maquinaria empleados en la
ejecucion de la obra, sean adecuados y suministrados en forma oportuna y suficiente,

y correspondan a lo estipulado en las especificaciones técnicas.

4.6 Mejora continua del Modelo

Finalmente, como corolario de la propuesta, se plantea la necesidad de cumplir la
normativa ISO 9001, que en su cldusula 8.5.1 establece la importancia que tiene la mejora
continua, para los futuros proyectos de construccion que tendra Tohogar Cia. Ltda., en los

siguientes términos:

La organizacion debe mejorar continuamente la eficacia de gestion de la calidad mediante
el uso de la politica de calidad, los objetivos de calidad, los resultados de las auditorias, el
analisis de datos, las acciones correctivas y preventivas y la revision por la direccion

(Stanleigh, 2014).

Entonces, la mejora continua debe ser entendida como un proceso estructurado y
sistematico cuyo objetivo es obtener un rendimiento superior de un proceso, aumentar la
calidad de un servicio o disminuir el costo de obtencion de actividades que ya

desarrollamos de forma habitual (Harrington, 2013).
De esta manera, toda la experiencia, mejoras, buenas practicas y demads, deberan ser

documentadas e implementadas en los proyectos futuros, esta informacion sera transmitida

por parte del Residente de Obra y documentada por el Superintendente de Obra.
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5 IMPLEMENTACION DEL MODELO DE GESTION

5.1 Areas clave

El desarrollo de este estudio permiti6 identificar las siguientes areas clave en la empresa
constructora Tohogar Cia. Ltda., que permiten mejorar y adecuar el modelo actual con los
requerimientos necesarios propuestos, descrito en el capitulo anterior. A continuacion se
nombran las areas en donde se implementaran los cambios que adecuan, la empresa, al

proceso con mayor eficiencia en el mercado:

e Procesos

e Personas

e Documentacion

e Normativa

e Software y Hardware
e Maquinaria pesada

e Infraestructura

El nuevo modelo se aplicard con el fin de realizar un ajuste técnico econdmico de la
estructura empresarial. Disefiando un conjunto de procedimientos y tareas que permitan
adaptar el actual modelo a uno de mayor utilidad y mas eficaz. Se debe considerar
primeramente, un estudio de mercado que cubra el mayor ambito posible, con ello se
consideraria la factibilidad de la aplicacidon y se analizara las alternativas del servicio,

adaptando la empresa al cliente a que se quiere absorber.

Desarrollando una planificacion y logistica adaptada con los procedimientos a realizar, se
garantiza el cumplimiento a tiempo. Considerando los contratiempos por agentes externos
que pudieran afectar la estructura organizativa. Delegando funciones al personal
especializado en cada area para el control de las mismas, que permita asegurar el control

del progreso y la supervision de las tareas asegurando la calidad con que se realizan.

102



5.2 Plan de implementacion

Para la aplicacion del nuevo modelo de Gestion adecuado que represente las mejoras
continuas y permanentes de las normas y procedimientos de la empresa, que permita
facilitar las acciones requeridas en el desarrollo del proyecto, se debe tomar en cuentan la

aplicacion de las tareas que se detallan a continuacion.

5.2.1 Implementacion de Procesos

Se deberd iniciar con la implementacion de los proceso para verificar si lo que se esta
proponiendo son los proceso que verdaderamente deben estar, si son los que se ajuntan la
intension de la empresa y si el personal esta de acuerdo con la forma en como los estamos
proponiendo. Es indispensable que el Gerente de la empresa, nombre a una persona que se
encargue de dirigir todas las actividades, a quien se le denominara Lider del Proyecto. De

¢sta manera se procedera con lo siguiente:

a. La primera semana del mes 1, el Lider del Proyecto, prepararé toda la documentacion
concerniente para que la segunda semana se lleve a cabo la exposicion de todo el

modelo, con lo que se estaria cumpliendo con el tema de comunicacion.

b. La tercera semana se llevara a cabo el proceso de funcionamiento de los procesos en
si, para toda la empresa, la que tomara un tiempo aproximado de seis semanas,
tiempo en el cual se considera prudente para que se inicie, evalue y cierre por cuenta
de los mismos funcionarios que a partir de esa fecha seran los encargados de

sobrellevar el modelo.
c. En la novena semana, el Lider del Proyecto y el Gerente de la empresa, evaluaran el
desempefio de los funcionarios y analizaran la conveniencia o no de dar continuidad

o reforzar los procesos.

d. La décima primera semana se procedera a aprobar todos los procesos, tanto por la

Gerencia de la empresa, el Lider del Proyecto y los Funcionarios.
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e. Para que en la décima tercera semana, se puede iniciar una auditoria de los mismo
con la finalidad de cerrar el circulo, para verificar si se esta ejecutando las

actividades tal y como se planificaron.

Con la auditoria podremos afirmar que, se cumpli6 con los procesos, con la revision, con la
aprobacion y verificar si todo se implementd y ver que podemos cambiar, que podemos

mejorar, que podemos mantener y que procesos debemos retirar.

5.2.2 Implementacion de Personas

Para dar inicio a la implementacion, el Gerente de la empresa deberd asignar a un
funcionario de su confianza, que tenga al menos 3 afios de experiencia trabajando con la
empresa, para que se desempefie como Lider del Proyecto. Esto, con la finalidad de que
tengo pleno conocimiento de las actividades que demandan el funcionamiento de proyectos

grandes y pequeinos de la constructora.

Se debe conformar la estructura organica propuesta, para lo cual, sera potestad del Gerente,

designar a:

e Jefe Técnico, y

e Jefe Administrativo y Financiero

Cargos demandan mucha responsabilidad, por lo que, el Gerente debera realizar un analisis

por memorizado para su designacion.

Asimismo, el Analista Contador, Analista de Compras y los Técnicos, seran designados a
los funcionarios con los que en la actualidad cuenta la empresa, seran evaluados y

determinados en funcion de la experiencia y capacidad de trabajo.
Por tratarse de una implementacion y la empresa no cuenta con el personal, se debera

contratar los servicios profesionales del Analista Recursos Humanos y el Analista de

Mercadeo y Ventas.
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De forma paralela a la implementacion de procesos, a partir de la tercera semana se
procedera a capacitar a cada integrante de la estructura organica propuesta, con la finalidad
de afinar y definir los perfiles adecuados en cada cargo. Se le entregara la documentacion

escrita y digital para que puedan modificarla conforme necesidad.

El Lider del Proyecto, iniciara actividades personalizadas con las personas que integren la
nueva estructura orgéanica para capacitarles, entrenarles sobre la nueva herramienta y sobre
todo despejar las dudas del modelo. De igual manera con el personal restante de la

empresa, se los capacitard y motivara con la finalidad de que acepten el cambio.

5.2.3 Implementacion de Documentacion

Toda la etapa de implementacion deberd ser registrada y documentada, el encargado de

almacenar la informacion tanto digital como fisica, sera el Lider del Proyecto.

Se conformaré varias versiones de los documentos técnicos y administrativos que se usaran
en el modelo, para lo cual, se debera verificar la serie secuencial de documentos, asimismo
hay que verificar que todo el personal esté consciente de que el proyecto a implementarse

en el empresa va a servir.

El Gerente y el Lider del Proyecto aprobaran los formatos que se usaran para la
implementacion y para futuros proyectos. Se capacitara al personal de la empresa para que

sepa como se debe llevar los registros y documentos de forma ordenada.

Cuando ya se tengan aprobados todos los documentos del sistema y se ponga en marcha en

el primero proyecto constructivo, Tohogar Cia. Ltda., debera realizar lo siguiente:

e El disefio de procedimientos y formatos que agilicen los tramites necesarios para los
permisos pertinentes ante la administracion publica para la iniciacion de cada
proyecto de construccion, serda encargado el Jefe Técnico de ejecutar las actividades
concernientes a la legalizacion de los tramites en Gobierno Auténomo

Descentralizado Municipal de Quito.
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Elaboracion del acta de inicio y culminaciéon del proyecto, donde se refleje el
cronograma de las actividades con tiempos estimados, la ubicacion del proyecto, los
costos de los mismos, y el personal encargado de cada accion para delegar
responsabilidades que agilicen el proceso. Asimismo, detallar los equipos y
materiales a utilizar; aquellos que deben ser adquiridos y aquellos con los que se
cuenta. El Jefe Administrativo y Financiero junto con el Superintendente, seran los

responsables directos en la obra.

Aplicar criterios técnicos en la adquisiciéon de materiales y equipos, tomando en
cuenta que estos cumplan con las Normas ISO de calidad que corresponda. Por
consiguiente, desarrollar una base da datos de aquellos proveedores con material de
alta calidad que puedan formar parte de proveedores habituales y fijos en la empresa
para los proyectos futuros. Esta actividad estara a cargo el Analista de Mercadeo y

Ventas.

El Superintendente junto al Gerente, realizaran la planificacion de las actividades de
la obra, para la creacion de puestos de trabajos con personal calificado y poder
realizar el control y seguimiento del personal obrero para evitar tiempo perdido. La
planificacion se realizara antes de la elaboracion del acta de inicio para determinar
exactamente el equipo de trabajo, el tiempo que se lleve en reclutar el personal y los

costos que conlleven todos los tramites.

El Analista de Mercadeo y Ventas estard encargado de desarrollar una campafia de
marketing e informacion al publico en general para dar a conocer los proyectos,
elaborard un plan adecuado al cual vaya dirigido el mercado a futuro. Asimismo,
asegurar la comunicacion post venta para registrar las quejas y/o reclamos que

conlleven.

El Jefe Administrativo y Financiero, debe llevar un control adecuado de la fase de
cierre del proyecto, para el registro de los costos y beneficios, donde se pueda
recuperar la inversion y aumentar el capital disponible mediante las ventas de los

mismos.
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e El Superintendente debe informar de forma oportuna cualquier cambio o
inconveniente que se presente al equipo de trabajo, para evitar retrasos durante la

ejecucion del mismo. Esta tarea debe ser realizada durante toda la obra para el buen

desenvolvimiento de las actividades.

Tabla 30.

Descripcion de tareas, con los plazos establecidos y los resultados esperados con la aplicacion del

modelo

Plazo maximo
Tarea

Resultado esperado

utilizados y de la obra
final entregada

(semanas)
Disefio de procedimientos 3 Acelerar tramites administrativos en las diferentes
y formatos entidades publicas.
Establecer el tiempo de ejecucion, delegar y
Elaboracion del acta de establecer las funciones de acuerdo al cargo
inicio y culminacion del 1 ejercido, realizar inventario de los equipos a
proyecto utilizar, calculo de costos para la realizacion de la
oferta técnica y econdmica.
Desarrollar un plan de
calidad de los materiales 6 Agilizar la eleccion de los proveedores adecuados

y especializados de los materiales y equipos.

Planificacion de las
actividades para la 1
realizacion de la obra

Disminuir las demoras que conlleven Ila
capacitacion de personal, asi como llevar el
control de las actividades y el progreso de las
mismas.

Dar a conocer los trabajos realizados y por
realizar, explorar nuevos posibles mercados y

fia Publicitari 6 . . .
Campaia Publicitaria nuevos inversionistas. Asegurar la calidad de la
obra.
Fase de Cierre 316 Registro de Costos — Beneficios, recuperacion de

la inversion ademas de contar con las ganancias.

Durante la ejecucion

Informacion del proyecto

Adecuar al personal a la comunicaciéon oportuna
de inconvenientes presentados para no retrasar la
obra.

5.2.4 Implementacion de Normativa

Es indispensable que la constructora cuente

para lo cual se propone lo siguiente:

con las politicas del proyecto con claridad,

Constructora Tohogar Cia. Ltda., empresa dedicada a ejecutar proyectos constructivos en
el area de la obra civil, edificaciones, urbanizaciones, restauraciones, etc., consciente y
responsable ante el compromiso fundamental de conservar el medio ambiente y ejecutar

proyectos de calidad, se basa en lo siguiente:
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Politica de obras de calidad, atendiendo al compromiso contraido con sus clientes,
dispone los recursos necesarios para asegurar que los productos y servicios suministrados
son seguros, fiables y cumplen las especificaciones, normas y codigos aplicables a su
actividad de construccion y rehabilitacion de edificios, obra civil y desarrollo inmobiliario
establecidos en Ecuador. Con este fin, ha implantado y mantiene actualizado en su
organizacion un sistema de gestion de la calidad, fundamentado en los siguientes

principios:

Establecer acciones y programas orientados a la mejora continua y a la prevencion y

disminucién de fallos, y no sélo a la deteccion de desviaciones.

Procurar una alta participacion de todo el personal en el desarrollo del Sistema de Gestion

de la Calidad.

Mantener una posicion de liderazgo en cuanto a las prestaciones del producto, servicio e

imagen de marca.

Identificar los procesos necesarios para el Sistema de Gestion de la Calidad y asegurar la
eficacia de su funcionamiento y control. Determinar su secuencia, interaccion, criterios,

métodos, recursos e informacion.

Mantener contacto permanente con los Clientes para comprender sus necesidades actuales
y futuras, colaborando en la mejora del resultado final con el objeto de cumplir sus

requisitos y satisfacer sus expectativas.

Alcanzar una relacion mutuamente beneficiosa con los Proveedores con el fin de crear

valor conjuntamente.

Formar, motivar y aprovechar las capacidades del personal.

Es responsabilidad de Tohogar Cia. Ltda., el cumplimiento de los principios definidos en la
presente Politica, la cual debe constituir el marco de referencia para establecer y revisar
periodicamente los objetivos de la organizacion a todos los niveles, con el objeto de

asegurar la eficacia y evaluar el desempefio.
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Politica de medio ambiente, concentra los esfuerzos de Tohogar Cia. Ltda., en la
minimizacion de los aspectos negativos y en la potenciacion de los aspectos provechosos
para el medio ambiente asociados a la misma. Con este fin, orientado a la consecucion de

los siguientes compromisos se plantea:

Identificar, divulgar y asegurar el cumplimiento de la legislacion y de la reglamentacion
ambiental vigente que afecte a sus actividades, asi como otros requisitos que la empresa

suscriba al efecto.

Formar a los empleados y a las personas que trabajan en Constructora Tohogar Cia Ltda.,
para fomentar su sentido de responsabilidad en la repercusion de su actividad sobre el
medio ambiente y su participacion activa en el desarrollo, asegurando la mejora continua

del mismo.

Politica de prevencion de riesgos laborales, referente a la importancia de garantizar la
seguridad y salud de los trabajadores y de la conservacion de los puestos de trabajo, el

patrimonio y la continuidad de la empresa, con arreglo a las siguientes premisas:

Invertir en seguridad es rentable, mejora la calidad, aumenta la productividad y ahorra

costes.

Establecer la prevalencia de la prevencion de los dafios y del deterioro de la salud sobre la

actividad productiva.

Designar a la linea de mando como la responsable de la prevencion de riesgos laborales.

Evitar los accidentes laborales, para lo cual dispone los medios y las medidas necesarias

para su prevencion.

Politica de gestion ética, la importancia de los valores éticos tanto en la gestion como en
las decisiones empresariales, el objetivo de detallar un conjunto de principios y reglas que
definan la relacion con los stakeholders, asi como disponer de una guia de conducta en
consonancia con los valores, politicas y objetivos de la empresa. La empresa y se apoya en

los siguientes principios éticos generales:
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Asegurar la cultura de buen trato y servicio hacia los stakeholders fomentada desde la
Gerencia, la cual debe ser compartida por todo el personal, orientada a la satisfaccion del

cliente, anticipandose a sus necesidades y atendiendo sus expectativas.

Fomentar la responsabilidad social, la diversificacion, la innovacién y el didlogo con todos
los grupos de interés, asi como fortalecer los valores identificados por la empresa

orientados a la mejora continua y al desarrollo de la organizacion.

Politica de responsabilidad social, como empresa comprometida con los grupos de
poblacion mas desfavorecidos y tal como refleja su aportacion al desarrollo de dichas
poblaciones, cree en la importancia de la responsabilidad social empresarial y apuesta por
la participacion y el impulso de proyectos de caracter social, involucrando voluntariamente
a cada una de las personas que integran la organizacion, la cual establece la asignacion de

los recursos destinados a los diferentes proyectos con arreglo a los siguientes criterios:

Las acciones preferentes seran aquellas que impliquen inversion clara en responsabilidad
social, en proyectos productivos, socioculturales, de capacitacion o solidarios donde la
poblacion beneficiada pueda involucrarse y participar, haciendo del proyecto algo rentable

para mejorar sus condiciones y calidad de vida.

La accidn social se enmarca dentro del objeto de la empresa, es decir, desde su actividad de
construccién e inmobiliaria, para la cual dispone los recursos necesarios que permiten
analizar y evaluar la viabilidad técnica, social y econdémica de los proyectos presentados,

logrando asi una gestion eficiente y racional de los recursos.

Politica de investigacion, desarrollo e innovacién, como empresa en la que el desarrollo
de nuevas ideas forma parte de su cultura empresarial, promueve la innovacion de forma
constante y sistematica como herramienta de mejora de la competitividad, productividad,
calidad y seguridad, con criterios sostenibles y responsables definidos e identificados en

materia ambiental, econdmica y social.

Implantar una metodologia para gestionar, difundir y aprovechar el conocimiento de la
organizacion con el propoésito de crear sinergias comunes entre empleados, proveedores y

clientes para el desarrollo de actividades relacionadas con Tohogar Cia. Ltda.
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Mejora Continua de los procesos, buscando la maxima eficiencia de los mismos y de esta
forma intervenir directamente en factores como la calidad, seguridad, medio ambiente y

coste del producto.

5.2.5 Implementacion de Software y Hardware

Pieza fundamental para elaborar los estudios y disefios de cualquier Proyecto, para lo cual,
Constructora Tohogar Cia. Ltda., deberd adquirir los siguientes software, con la finalidad
de disminuir tiempos y adicionalmente, es necesario que el personal técnico reciba

adiestramiento en los mismos. Los programas necesarios son:

Software de dibujo

Software de calculo estructural

Software de calculo hidraulico sanitario

Software de presupuestacion

5.2.6 Implementacion de Maquinaria Pesada

El hecho de adicionar maquinaria a los proyectos de construccion depende unicamente del
mismo proyecto, por lo que, a criterio del Gerente y del Lider del Proyecto, se evaluard el
arriendo o no de ésta, en funcién de la parte econdomica del proyecto y de la empresa. No

se sugiere la adquisicion de maquinaria pesada.

5.2.7 Implementacion de Infraestructura

Se debe mejorar las condiciones fisicas de las oficinas de la parte técnica, en lo referente a
intensidad de luz, ventilacion y ergonomia para sus ocupantes. Adicionalmente, los
muebles se los cambiard a los recomendados por las normas de seguridad y salud en el

trabajo.

5.3 Estrategias

Las estrategias a implementar durante la correcta implementacion de la propuesta del

nuevo modelo, han de estar relacionadas con las actividades descritas anteriormente, las
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cuales complementan y desarrollan las actividades. Con las estrategias que se mencionan a

continuacion se realiza la adecuacion del modelo:

e Capacitar al personal de Gerencia mediante cursos y programas de planificacion de

proyectos o Gestion de Proyectos.

e Disenar un programa de incentivos a los trabajadores con el fin de mejorar y agilizar

los procesos de produccion.

e Desarrollar campafias publicitarias para ofrecer los productos o los proyectos a
elaborar, para realizar un estudio de mercado adecuado que permita conocer la oferta

y la demanda de los productos.

e Mejorar las condiciones de trabajo en obra para reducir los tiempos o0ciosos,

implementando comedores adecuados, transporte de personal, etc.

e Utilizacion de software para el registro en base de datos de los proveedores, costos
de los materiales y equipos adquiridos durante la obra para el correcto calculo de los

costos arrojados durante el proyecto.

e Establecer la forma de comunicacion que se realizara entre los Gerentes,
Responsable del Proyecto e ingeniero Residente para informar de cualquier

inconveniente presentando.
En la siguiente tabla, se presenta la descripcion de las tareas, las estrategias

correspondientes, asi como sus objetivos, el responsable de las actividades y el presupuesto

estimado.
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Tabla 31.

Relacion de tareas por actividades, objetivo y presupuesto.

Descripcion Estrategia Objetivo de la estrategia Responsable | Presupuesto
Establecer un formato para
realizar el acta de inicio y
Capacitacion Cursos, culminacién de los0 proyectos. | Gerencia General 5000
del Personal programas, etc. | Para cumplir con los tiempos |/ Superintendente '
establecidos segun las
actividades a desarrollar.
Bonos de Aumentar la produccion e )
. ) ) ) Ingeniero
] produccion, incentivar al trabajador a i
Incentivos ) ) o ) Residente / 10.000
asistencia 'y cumplir la jornada de trabajo )
. ) Finanzas
responsabilidad de forma eficiente.
) Campanas Dar a conocer los productos y
Marketing o _ Mercadeo 20.000
publicitarias sus beneficios.
Mejoras del Comedores, ) )
) Recortar los tiempos de ocio y )
espacio de | bafos, transporte, Finanzas 10.000
) de traslado.
trabajo entre otros

Actualizacion | Aplicacion de Sistematizar, digitalizar y Finanzas 10.000

tecnologica software actualizar la informacion /Mercadeo .

5.4 Cronograma

A continuacion, se detalla el cronograma de actividades que deben implementarse en el

nuevo modelo de gestion, para adecuar a la empresa en la busqueda de la mayor calidad en

los proyectos futuros.
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Tabla 32.
Cronograma de actividades a implementar en TOGOHAR

S1

S2

S3

S4

S5

S6

S7

S8

S9

S10

S11

S12

S13

S14

S15

S16

Implementacion de procesos

Preparacion de la documentacion
Exposicion del modelo

Puesta en marcha procesos
Evaluacién de desempefio
Aprobacion de los procesos

Auditoria y Verificacion

Implementacion de personas

Capacitacion puestos nueva estructura

Implementacion de la documentacion
Implementacion de Normativa
Implementacion de Software y Hardware
Implementacion de Maquinaria Pesada

Implementacion de Infraestructura




El cronograma anterior debe ser considerado como ejemplo en la aplicacion de las distintas
actividades a realizar para la aplicacion de los procesos y procedimientos, con ello se
espera mejorar a gran escala la estructura organizativa de la empresa. Llevando consigo el
aumento de los clientes, la mejora en la calidad del producto final y el aumento del capital

o inversion de nuevos accionistas.

5.5 Presupuesto

Para la aplicacion del nuevo modelo de gestion, se debe considerar que se debe contar con
un presupuesto que cubra los gastos implicados o que acarrean la ejecucion de las
actividades a desarrollar. La siguiente tabla contiene el presupuesto de implementacion
por cada tarea especificada. Los valores pueden ser modificados en funcion a las tareas

adicionales que la gerencia considere necesarias.

Tabla 33.
Presupuesto de la implementacion
COSTO
TAREA ESTRATEGIA
TOTAL

Capacitacion Modelo ) . .
A medida de lo posible, se capacitara a todo el personal de la empresa tanto
de Gestion a toda la ) o ) L $4.500
técnico y administrativo, sobre la nueva gestion que se iniciara.

empresa
Con la finalidad de disminuir tiempos, es necesario que el personal técnico reciba
Capacitacion y adiestramiento en programas como:
actualiza-cion de Software de dibujo

. $2.800
conocimientos del Software de célculo estructural

personal técnico Software de calculo hidraulico sanitario

Software de presupuestacion

o Comprende toda la papeleria y utiles necesarios para la implementacion del
Suministros y ) o ) ) )
Modelo. Ademas se realizara la difusion de esta inventiva a través de los medios | $26.700
Mercadeo ) .
escritos y radiales.

Mejoras del espacio de | Con la finalidad de brindar mayor luminosidad a las oficias, realizar separaciones

trabajo entre personal técnico de diferentes area y la parte administrativa. $6.150
Adquisicion Es necesaria la veracidad de los resultados obtenidos mediante los calculos del
tecnologica software a través de la version original. $7.800
Adquisicion equipo | Es necesario mejorar el rendimiento de las estaciones de trabajo de los técnicos,
informatico esto sera repotenciando lo existente o con la compra de un nuevo equipo. 5 6.850
TOTAL $ 54.800
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Como se observa en esta tabla, para implementar las tareas o actividades que permiten
mejorar el sistema o modelo de gestion que actualmente se esta viniendo aplicando en
TOHOGAR, se debe realizar una inversion de $ 54.800,00 dolares de los Estados Unidos
de América. Ello conllevara al aumento de la calidad, de los procedimientos y reduccion

de tiempo — costos.

5.6 Relacion Costo Beneficio

Por temas de confidencialidad de la empresa, se ha facilitado la informacion
correspondiente al costo total de ejecucion de obra de un Proyecto al que se denominara

“Proyecto A”, el cual permitira evaluar la conveniencia del uso del sistema.

Costo total de ejecucion de Proyecto A: $ 4°523.237,57

En base a la experiencia y a los registros contables de proyectos de construccion, se puede
establecer las siguientes consideraciones para desagregar por componentes al costo total de
construcciéon. La mano de obra del Proyecto se establece en un 24% del costo total del

proyecto y su diferencia en el costo de los materiales:

Costo total
del Proyecto 26% $1.176.041,77 Mano de Obra
$4.523.237,57 74% $3.347.195,80 Materiales

100% $4.523.237,57

De la misma manera, se analizara los componentes que integran el costo de los materiales

que de igual forma son ejecutados por la mano de obra del Proyecto:

Costo total 53% $1.774.013,77 Obra gris
de Materiales 24% $ 803.326,99 Estructura
$ 3.347.195,80 8% $267.775,66 Instalaciones Eléctricas
9% $301.247,62 Instalaciones Sanitarias
6% $200.831,75 Instalaciones Mecanicas
100% $3.347.195,80
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Los costos de mano de obra estan definidos en funcion la de unidad de los diferentes
rubros que integran el presupuesto del Proyecto, por lo que, no es procedente pensar en
realizar una optimizaciéon ya que estariamos reduciendo los volimenes propios y

necesarios para culminar el proyecto.

La verificacion y aprovechamiento de los puntos de control de todas las actividades que
demandan la construccion del Proyecto, se encuentran establecidas en la Fase de
Seguimiento y Control, la cual obliga al Superintendente y Residente disponer al personal
obrero se ejecute las actividades lo mas eficiente y eficazmente de conformidad a cada
rubro y permite al Fiscalizador realizar las verificaciones y comprobaciones que considere

necesario.

Este uso eficiente y aprovechamiento de los materiales, permite reducir volumen en las
cantidades planificadas para el Proyecto. De igual forma, la empresa ha facilitado el rubro

de enlucido para su anélisis, esto es:

Area de Enlucido: 46.539 m’.

Espesor promedio en Proyecto A: 1,55 cm

Costo del mortero para Enlucido: $1,52/m’.

Costo rubro enlucido: $ 109.645,88 Valor correspondiente a 6.18% del

costo total del componente Obra gris.

Los diferentes rubros que forman parte de la Obra gris son movimientos de tierras,

excavaciones, cimientos, hormigones, encofrados, mamposteria, enlucidos, etc.

En aplicacion a este modelo, se obtiene los siguientes datos:

Area de Enlucido: 46.539 m*,

Espesor promedio en Proyecto: 1,50 cm

Costo del mortero para Enlucido: $1,52/m’.

Costo general Enlucido Proyecto: $ 106.108,92 Valor correspondiente a 5.98% del

costo total del componente Obra gris.
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El porcentaje de reduccion en el rubro de enlucido del proyecto versus es modelo es de

0,20% correspondiente a $ 3.536,96 ddlares.

La proyeccion para el componente de Obra gris que abarca éste analisis y los demas

componentes, tomando como referencia al 50% de disminucion usando el modelo es:

3,23% $57.226,25 Obra gris

0,00% $ - Estructura

1,61% $4.318,96 Instalaciones Eléctricas

1,61% $ 4.858,83 Instalaciones Sanitarias

1,61% $3.239,22 Instalaciones Mecanicas
8% $ 69.643,27

El costo de la estructura no ha sido tomando en cuenta por cuanto corresponde a valores

que deben ser cancelados por el acero de refuerzo y sus derivados.

Diferencia entre costo del Proyecto A versus costo del Proyecto implementado el modelo

es de $ 69.643,27 correspondiente a un 0,02% del costo total.

Relacion costo beneficio: Costo implementacién del modelo

Costo diferencial entre Proyectos

Relacion costo beneficio: $69.643.27 =1.27
$ 54.800,00
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6.1

6 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

Este estudio permitio formular las siguientes conclusiones generales:

El modelo propuesto fue analizado econdmicamente con un solo rubro de los datos
proporcionados por la empresa y comparandolo con el costo de implementaciéon del
modelo, obtenemos un resultado positivo mayor a la unidad, por lo que se concluye

que el modelo propuesto entrega resultados 6ptimos.

La empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda. desarrolla sus diversos procesos sin una
gestion empresarial apropiada. Esto se refleja en la carencia de una estrategia
especifica para la adquisicion de terrenos y el desarrollo de proyectos inmobiliarios,
la informalidad de varios de los procesos constructivos, la ausencia de un manual de
funciones, una estructura organica simple, toma de decisiones centralizada en los

niveles superiores, entre otros elementos.

La empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda. no desarrolla estudios de mercado para
conocer el segmento al que se deberia orientar, y también desconoce las debilidades
y fortalezas de la competencia. Tampoco establecid alianzas estratégicas con
proveedores, sino que adquiere los bienes de capital que requiere con la oferta mas

favorable en la coyuntura del desarrollo de proyectos.

La gerencia general no considera importante contar con un departamento o area de
comercializacién, y tampoco contrata los servicios de empresas inmobiliarias o
corredores independientes, sino que comercializan sus proyectos con el personal que

esté disponible cuando hay visitas de potenciales compradores.
Se analizaron diversos métodos para mejorar la gestion empresarial de la empresa

Constructora Tohogar Cia. Ltda., examinando con mas detenimiento el sistema de

Gestion de calidad ISO 9001-10006, el Sistema Lean Construction y el modelo
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PMBOK, habiéndose definido como mas viable para la empresa Constructora

Tohogar Cia Ltda. este ultimo método.

Es necesario mejorar la calidad y productividad en los proyectos de construccion de
viviendas que ejecuta la empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda., a través de la
propuesta de un modelo de gestion, buscando optimizar los recursos, de forma
técnica y econdmica para que se mejores las actividades, y se optimice el uso de sus

recursos.

Los proyectos desarrollados por la empresa Constructora Tohogar Cia. Ltda. aplica
sus procesos de forma empirica, en base a la experiencia y sus acciones estan
encaminadas a gestionar un proyecto, iniciarlo e ir trabajando en ¢él, sin una
estructura de calidad, de optimizaciéon y como resultado, no se tienen resultados
totalmente satisfactorios, incrementandose los costos de producciéon en cada

proyecto.

La aplicacion del modelo en base al método PMBOK considera todas las actividades
y detalles para que cada proyecto de construccion se desarrolle con los recursos
Optimos, se eviten costos de errores y fallas de calidad, y en ultima instancia se

logren los objetivos organizacionales.

Como se mencion6 anteriormente, fueron analizados diferentes modelos, habiéndose
determinado que el modelo més ajustado a los requerimientos de la empresa es el
PMBOK. Sin embargo, como se ha mencionado en el desarrollo de la propuesta,
ningin modelo se ajusta exactamente a los requerimientos de la propuesta, pues cada
empresa y cada proyecto tienen caracteristicas especificas que deben ser
consideradas, por lo que el modelo presentado toma las bases y planes del PMBOK e
incluye otros lineamientos que la empresa debe considerar, de forma que se garantice
un modelo aplicable al caso y que beneficiara a la empresa en tiempo y

productividad.

120



6.2 Recomendaciones

Para lograr una mejora evidente en los procesos que actualmente desarrolla la empresa

Constructora Tohogar Cia Ltda., la Gerencia General debe aplicar las siguientes medidas:

e Poner en practica el modelo propuesto, incorporando a sus tareas habituales las fases

que contiene el método PMBOK.

e Desarrollar, en el ambito académico, investigaciones similares en distintos negocios,
de forma que se tenga un mayor conocimiento del método PMBOK en el contexto

empresarial ecuatoriano.

e Realizar para cada proyecto de construccion, un registro pormenorizado de los
ingresos y gastos que demanda la obra, para efectuar un analisis econémico y
determinar rentabilidad, periodos de flujo de dinero, valoraciones y comparaciones

entre otras empresas.
e Es conveniente identificar socios estratégicos financistas para abarcar proyectos de
mayor envergadura y simultdneos, con la finalidad de ampliar las plazas de mercado

y generar mayor divisas.

¢ El modelo es necesario que sea revisado al menos al término de cada proyecto, con la

finalidad de identificar puntos vulnerables que se puedan mejorar.
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ANEXOS



ANEXO 1. Entrevista para analizar las oportunidades de mejora de los procesos

Una entrevista preliminar con el cuerpo técnico de la empresa permitiéo determinar que la
empresa deberia considerar mejorar sus procesos plantedndose lo siguiente como los pasos
como se deberia seguir para construir un proyecto de viviendas corrigiendo y revisando los

procesos anteriormente analizados, lo cual ya permitiria un mejor desempeio.

1. Se localiza un terreno que cumpla con las condiciones para la adquisicion en funciéon
del area y localizacion geografica acorde al cliente que se pretende enfocarse.

2. Inspeccion preliminar de grupo multidisciplinario para evaluar el terreno y entregar
una prefactibilidad de proyecto. (El grupo multidisciplinario es un arquitecto, un
ingeniero estructural, un ingeniero hidraulico/sanitario, un ingeniero mecanico, un
ingeniero eléctrico/electronico).

3. Se procede a la negociacion sobre el precio final del terreno conforme a los intereses
empresariales.

4. Se procede con los tramites legales pertinentes para que el bien inmueble pase a ser

parte de la empresa de forma documentada.

Inspeccion preliminar al terreno por parte del arquitecto proyectista.

Disefo preliminar por parte del arquitecto proyectista.

Aprobacion del proyecto preliminar por parte de la Gerencia General.

®© N w»

Tramite y aprobacion de proyecto arquitectonico en Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito.

9. Reunion de grupo multidisciplinario para coordinar ideas y procedimientos de
disefio.

10. Estudio del mecanica de suelos.

11. Disefios estructurales.

12. Disefios hidraulicos y sanitarios.

13. Disefios eléctricos y electronicos.

14. Disefios mecanicos.

15. Consolidar y enlazar disefios ingenieria.

16. Elaboracion de presupuesto referencial y cronograma valorado.

17. Tramites de aprobacion de proyectos de ingenieria en Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito.
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18.

19.

20.
21.
22.
23.
24.
25.

Tramite de aprobacién de proyecto sistema contra incendios en Cuerpo de
Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito.

Tramite de adquisicion de permiso de construccion en Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito.

Contratacion de personal idoneo por el tiempo que dure la construccion.

Construccion del proyecto.

Seguimiento y control del proyecto.

Prueba de instalaciones eléctricas, hidraulicas y sanitarias.

Cierre del proyecto.

Venta de los bienes inmuebles.
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ANEXO 2. Informe de regulacion Metropolitana (sin afectaciones)

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) Page 1 of |

DISTRITO METROPOLITANO

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
@ Icus @ IRM @ Incremento pisos A7 Iniclar sesién % Inicio

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

IRM PRELIMINAR

El IRM debe ser obtenido en: Administracién Zonal Tumbaco

DATOS GENERALES

IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO N
C.CIRU.C: 0254 1
Nombre del propietario: IBARRA PALIZ RAQUEL FABIOLA
IDENTIFICACION DEL PREDIO

Namero de predio: 114424 o =~

10216 12 005 000 000 000 o =

Clave catastral:

En propiedad horizontal: NO

En derechos y acciones: NO -
Administracién zonal: TUMBACO B
Parroguia: Cumbaya

Barrio | Sector: LA PRIMAVERA

Datos del terreno

Area de terreno: 480,75 m2
Area de construccion: 64,00 m2 . -
Fronte: 1600 m WGSSd - SauGis Mips v3.0/2008-2
*
NN
CALLES
# Calle Ancho (m) Referencia Retiro Curva de retorno
1 ALBERTI 10 5M DEL EJE 5
REGULACIONES
ZONA
Zonificacion: A8 (AB03-35 ) RETIROS
Lote minimo: 600 m2 PISOS Frontal: 5 m
) Altura: 12 m Lateral: 3 m
Frente minimo: 15 m N de pisos: 3 Posterior: 3 m
COS total: 105 % SRTISHG R BRSS! e ‘u“. S
COS en planta baja: 35 % oRes
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso p pal: (R1) baja i Servicios basicos: 51
AFECTACIONES

OBSERVACIONES

# Observacion
1 RESPETAR ESTACAS DEL URBANIZADOR, URB. LA PRIMAVERA, PARROQUIA DE CUMBAYA.

NOTAS

-Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y O« del Suelo & i de . vigentes en el DMQ.

-* Estas areas de informacion son responsabilidad de la Direccian Metropolitana de Catastros, Si existe algin error aurc.arse a la ventanilla de Aval(os y Catastros de la Administracién Zonal
parala

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningdn trabajo de construccién o divisién de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna

-Para iniciar cualquier proceso de habiltacion de la edificacson del suelo o actividad, se debera obtener el IRM enla zonal
- Este informe tendra validéz durante el tiempo de vigencia del PUOS.

@ Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Secrotaria de Territorio Habitat y Vivienda
2011 - 2013

Powared by Aplinfo

http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/buscarPredio.jspx 11/4/2013
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ANEXO 3. Informe de regulacion Metropolitana (con observaciones)

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) Page 1 of 1

DISTRITO METROPOLITANO

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

wIcus “ IRM @ Incremento pisos A7 Iniciar sesidn Ax Inicio

Inf de R ign Met: lit. (IRM)-

IRMPRELIMINAR

El IRM debe ser obtenido ere Administracion Zonal Los Chillos

DATOS GENERALES
IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO H
C.LRC: g2eemeeyg t
Hombre ded propietario: CALERD GAMLANEZ MANUEL MESIAS
IDENTIFICACION DEL PREDIO
Himero de predio: 371347
Clave catastral: 22012 05 006 000 000 000
En propiedad harizontal: NO
En derechosy acciones: NO
Administracion zonak: CHILLOS
Parroquia: Alangasi
Barrio / Sector: SIN NOMBRE16
Datos del terreno
Area de temeno: 314280 m2
Area de construccidn: 120,00 m2 ¥ \
Frente: 11365m Wased " SavGis Maps v3.0/ 20083
T &
NN
CALLES
# Calle Ancho (mj) Referencia Retiro Curva de retomo
1 AV ILALD 24 ALEJE DE LAVIA 12
2 PASAJE SIN NOMBRE B SEGUN ESCRITURANOTARIASG 3
REGULACIONE S
ZONA
Zonificacion: A19 (A606-50) HE'"RO.S
Lote minimo: 500 m2 PISOS Frontal: 5 m
= Altura: 24 m Latera: 3 m
Frente minima: 15 m . _ )
MNimero de pisos: 6 Posterior: 3 m
COS total 300 % Entre bloques: & m
COS en planta baja: 50 % "
Forma de ocupacidn del suelo: (3) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suela Urbana
Uso principal: (W} Mtiple Servicios basicos: S
AFECTACIONES
OBSERVACIONE S
# Observaciion
1 SOLCITAR INFORME DE AFECTACION POR EL PASO DEL GASODUCTO
2 IONALOS CHILLOS - PARROGUIA ALANGAS J
3 ELR#DIO DE CURVATURA SE DETERMINARA SEGUN REPLATEQ VAL,
4 SE EMITE EL ANCHO DEL P ASAJE SEGUN ESCRITURA DE LA NOTARIAS DEL DOCTOR M ANUEL JOSE AGUIRRE DEL 10074980
5 AFECTACION PARCIAL Y VARIABLE POR REGULARIZACIGN DE LA VA, SOLICITE REPLANTEG WAL DE LA MISHMA.
6 PARACONSTRUCCION MANTENER RETIRC FRONTAL DE 1500 M AL EJE DEL SOTE.
HOTAS
-Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo & instn plani fcacidn compl ios, vigentes enel DMG,

-* Edasdreas de infonn acidn son responsabiidad de la Direccidn Metropolitana de Catastros. S| existe algln error acercarse a la vertanilla de Avalios v Catastros de la Administracidn Tonal
comespondientes para la actuslizaciin.

-E ste informe no representa tituo legal alguno que perjudique a terceras

-E ste informe no autoriza ningun trabajo de construccidn o division de lctes, tampoco autoriza e fundonamiento de actividad alguna,

-P ara iniciar cualquier proceso de habiitacén de |a edif cacidn del suslo o adtividad, e deberd oblener el IRM respectivo en la administracién zonal comrespondiente .

-E ste informe tendrd validéz durante el tiempo de vigencia del PUOS,

@ Municipi o ded Distrito de Quito
Secretana de Temitorio Habita y Viviends Povered by Aplinfo
20M1- 2M3
http://sgu. quito.gob.ec: 8080/ SuimIRM-war/irm/buscarPredio.jspx 11/4/2013
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ANEXO 4. Informe de Compatibilidad de uso de suelos

INFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO

@ Icus @ IRM @ Incremento pisos P Iniciar sesién t Inicio
Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo (ICUS)-
BUSGUEDA
Buscar por cadigo CIIU O
INGRESE ACTIVIDAD ClIU: yvienda || Buscar
Buscar por frass complata O
.| Tipslogia Actividad ClIU Actividad especifica
B3 Comarcio bitico do 21 OFICINAS =~ PRIVADAS O
1 |SElomeco B | F45200002 CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PUBLICAS INDIVIDUALES DE HASTA
Lhongs adminisiralnes {1} 120842
i 24 EDFICIOS DE  OFICINAS
3 |SERCOMEmOSechondde | pys300002 CONSTRUCEION DE VIVIENDAS PUBLICAS, PRIVADAS ¥
- CORPORATIVAS
3 - Apaop edondde | Eys200002 CONSTRUCCION DE VIVIENDES 3185
D34200102 FABRICACION DE REMOLOUES Y SEMIRREMOLGUES PARA VIVIENDA O PARA ACAMPAR:
4 | Uiindustial ot impgcto  |PARA EL TRANSPORTE DE MERCANCIAS (CAMIONES CISTERNA, DE  MUDANZA,
PORTAUTOMOVILES, PARA EXPOSICIONES), ETC
| ¢56 Comercio sectoral de 264 EDFICIOS DE  OFICINAS
§ il LT5121201 ACTIVIDADES DE ADMINISTRACION DE PROGRAMAS DE VIVIENDA PUBLICAS, PRIV ¥
e CORPORATIVAS
g |SSLlomernosedndlds | gs121201 ACTIVIDADES DE ADMINISTRACION DE PROGRAMAS DE VIVIENDA 315,
Qhonag adminisiralivas (2)
7 | 288 Comarcio sectoniside | K70200005 ACTIVIDADES DE ALQUILER DE BENES INMUEBLES A CAMBIO DE UNA RETRBUCION 0 | 250, | EDFICIOS D OFICHAS
Qficings pdminiirativas (7). | POR CONTRATO (VIVIENDA) CORPORATIVAS
o |CSEComero cectonaide | K70200005 ACTIVIDADES DE ALGUILER DE BENES INMUEBLES A CAMBI) DE UNA RETRBUCION © |,
QOfcinas administrativas {2) | POR CONTRATO (VIVIERDA) *
PR e K70100102 EXPLOTACION DE ZONAS RESIDENCIALES PARA VIVIENDAS MOVILES 315.
: 221 OFICNAS PRIVADAS 0|
g SELLCSLDSEN B ) 75121201 ACTIVIDADES DE ADMINISTRACION DE PROGRAMAS DE VIVIENDA PUBLICAS INDIVIDUALES DE HASTA
—— 120M2
TE— K70100101 COMPRA, VENTA ALQULER Y EXPLOTACION DE BENES INMUEBLES PROPIOS © (221 OFICINAS  PRIVADAS O
gy | SBiCemercobipeods | QULADOS, TALES COMO: EDIFICIOS DE APARTAMENTOS, VIVIENDAS Y EDIFICIOS NO |PUBLICAS INDIVIDUALES DE HASTA
RESIDENCIALES. 120M2.
o = K70100101 COMPRA, VENTA, ALQULER ¥ EXPLOTACION DE BENES INMUEBLES PROPIOS O 264 EDFICIOS DE  OFICINAS
1p| SERCOMICOIOONEDE | 4o LADOS, TALES COMO: EDIFICIOS DE APARTAMENTOS, VIVIENDAS Y EDIFICIOS NO [PUBLICAS PRIVADAS v
RESIDENCIALES. CORPORATIVAS
i 264 EDFICIOS [DE  OFICINAS
13| ESRCUL SN 70100102 EXPLOTACION DE ZONAS RESIDENCIALES PARA VIVIENDAS MOVILES PUBLICAS, PRIVADAS ¥
CORPORATIVAS
¢ ctig big 221 OFICINAS  PRIVADAS O
14| SELCOMIMODIBIO 0 | 70100102 EXPLOTACION DE ZONAS RESIDENCIALES PARA VIVIENDAS MOVILES PUBLICAS INCIVIDUALES DE HASTA
120 M2
221 OFICNAS  PRIVADAS O
CB3 Comarcio bagico de KT70200005 ACTIVIDADES DE ALQUILER DE BENES INMUEELES A CAMBID DE UNA RETREBUCION O
| Sfomecadmnsialves (1) | POR CONTRATO (VIVIENDA) e IHENIALE SIDEHASTA
T [KT0100101 COMPRA, VENTA, ALQULER Y EXPLOTACION DE BENES INMUEBLES PROFIOS O
1 . L2 AlQULADOS. TALES COMO: EDIFICIOS DE APARTAMENTOS, VIVIENDAS Y EDIFICIOS NO 315

._! ﬁns ﬂ°’i'2§£ﬂ£n¢ dn
” gin [} i

Qfgings adminisirativgs (2)

RESIDENCIALES

NE5320105 DETERMINACION DE LAS PERSONAS COM DERECHO RECIBIR ASISTENCIA SOCIAL
(FONDOS PARA EL ALQUILER DE VIVIENDA O CUPONES PARA ALIMENTOS)

| OPCIONES

INFORME DE COMPATIBILIDAD

Seleccione un USC PRINCIFAL

Normativa aplicada: PUOS - ANEXO 11 ORD. No. 171

Nombre del propietario:
IDENTIFICACION DEL PREDIO

DATOS GENERALES
IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO
C.C./RU.C: ey

CALERDQ GAVILANEZ MANUEL MESIAS
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ANEXO 5. Solicitud Revision de Planos Arquitectonicos

ICIPIO DEL D
DE RE

ISTRITO METROPOLI
S TE

DER

0 TECNIC iy

DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA
1

NOMEBRE DEL PROYECTO:

COAMGO LMY -3 § ARDOED

riPO DE PROYECTO
Hugvo

AREAS HESTORIC AS-PAT RIMK
Exta00 actusl

IDENTIFICACION ¥ REGULACIONE S DEL PREDIO

__IDENTEICACION PREDIAL - UBICACION
mero Fredal

[Ferogis

Timeri 7 Lirbumrs s om
[ t{ﬂc?l’hﬂ Homandaur]

DATOS TECMICOS DEL PROYECTO
N Bt moiorie mesrton

FomUiEnG W 8D

usos Exdugvos  Vigtas Area Ul
Vid wrde z - -
Fettime 1 1
F.-} ﬁ[ %Lr;m"m‘ 3 =2
e (v o) o e
Boagas [T
. I L) L2} I
NT
302 08
il
i

s LIRS
7 [Enda

AREAS ¥ ESPECIFICACIONE S DEL PROYECTO

s PO RO R
Brida

AREAS COMUNALES PLANE
irow =]

CADAS EN EL PR

s v s [ ] v

i - - o -

d [Eircatacier m.u;;_%;m;'

= =
arime w -

o) jorms de bamrs
s pars consa

ETAPAS DE CONSTRUICCION

fAreE G

s

N Conjuntas

DATOS DEL PROFESIONAL
Mo mibre d el Frof esional

HOTA

Firma dd Propidano

OBSERVACIONES

Los susoriplores del proyedo, propéetano (5) y profesiorsd (es) solidtan 1a revsén de planos|

Firma dal Profedond

MISMOS ¥ GBS aNE0s 56 justen & la varded y oumplan con las nor mas administrti vas v el
& i

las O

wigertes v o

durldico Naciorad
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ANEXO 6. Solicitud revision de proyecto estructural e instalaciones

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO /f ENTIDAD COLABORADORA

SOLICITUD DE REN )N DE REGLAS TECNICAS DEL PROYECTO TEC ) ESTRUCTURAL Y DE INSTALACIONES

NOMBRE DEL PROYECTO:
Cialig: LMU - 30 /ESTRUCINST. Formmdarioe 11

IDENTIFICACION Y REGULACIONE S DEL PREDIO

ARLAS HISTORICAS PA IWEH TIFICACION PREDIAL - UBICACION
ado actual 113 |Wimern Predial

ETAPAS DE CONSTRUCCION
an | z '-‘v- <
tapalllenviiiinec] WO Wi | Wivelos P Biula o ofal]
ToE |
ww
REQUISITOS
#:.numlos GLMLRALL S RLQUISITOS COMPLLMLNIARIOS (sefiale of tipo de dosurmento)
omulado_nommalizado [0
Foos
m 812
[1E]
[ 807
Firnvm thed Progams oo
DATOS DLL PROI LSIONAL ng. Letructural Ing. Liéctnco Ing. Hudr osant sno
ﬂ Profestonal

HOTA OB SE RVACIONE §
Lo del =y (es) solician la
on de planos y de quaes ante
la oot chadd e la i o TSy s
janewos se ajustan a la verdad ¥ cumplen con las NONMmas administriivas v
reglas téinicas en las iger v
[Huridico Hacional.
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ANEXO 7. Revision proyecto técnico estructural

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO f ENTIDAD COLABORADORA

ANE X0 DE LA SOLICITUD DE REVISION DE REGLAS TECNICAS DEL PROYECTO TECNICO ESTRUCTURAL

NOMBRE DEL PROYECTO:

Cadigo: LMU - 20 /ESTRUC-INST. Formulario: 11
AREAS Y ESPECIFICACIONES DEL PROYECTO
JOJDE SCRIPCION
HORMA HORMIGOH Tc ACERO fy
HORMA ACERO fy
HORMA MADE RA Gaom o= afa)
HORMA COMPRE SION 'm TRACCION entre 0.35 y 1.4 (Himm?)
HORMA ESEUERZO A TRACCWAN CILLAR 010 FIRRA
HORMA
MEMORIA DE CALCULO DEL ANALISIS Y DISENO ESTRUCTURAL
CUMPLE _HO CUMPLE
6001 I
5002 Calculo de los p i s v cangas hor mic as con & procedmiento utilizado de acuerdo a lo establecido en el capitulo
Peligo ¥ de diseiio i r: 2.5,2.6,2.702.8 de la Norma HEC 11 segin sea e caso,
£003 Descripcion del programa de cileuo wutilizado, con los der i ¥ i v fisica de los dementos
estructurales, sean estos de hormigdn, acero u olfo material.
5 derivasy contribuciin de los modos bdb i
de Hormigon
orima ME C de <
g [ [UDO ARdInG™

ma nal E etructi
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ANEXO 8. Revision proyecto eléctrico e hidrosanitario

MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO / ENTIDAD COLABORADORA

ANEXO DE LA SOLICITUD DE REVISION DE BE GLAS TECNICAS DEL PROYE CTO TECNICO FLECTRICO F HID ROSANITARIO

NOMDRE DEL PROYECTOD:

Chdgo: LM - 20 /F STRECIMST, ¥ omrana: 11

AREAS Y ESPECIFICACIONES DEL PROYECTO ELECTRICO

O wove 1o ki cimico

ME MORIA TECHICA DEL ANALINNE ¥ BISE MO BLECTRICO g : . — — -
Oliiaw civilos gue coneder e deelios de caje porte meiicon o, scormetide, pocos e eeskon Tablee snmmeio de nmsd) wale para il
IO | i adores de enenis, a satt e »

AREASY ESPECIFICACIONE S DEL PROYECTO HIDROSANITARIO

[ERER}#ROVE CTO HIDROSANITARIO

LSPLOW ICACIONL S
MORIATECHICA DEL ANALISIS ¥ DISE NG HIDROSANITARIO CUMPLE HO ClUMPMLE
“unnmNIﬂuvan:n-dmmmh ¥
¥
TG L AAA T O
% RO i 0 ol disadio o
HOTI
0 tecnican
R T L e e o — R STTe T § T T =
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ANEXO 9. Solicitud revision de alicuotas y declaratoria propiedad horizontal

MUNICIFIO DEL

SOLICITUD DE REVISION DE ALICUOTAS DE DECLARATORIA BAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Cédige LW - 20 / PH-ORD g Parmudnne: t
NOMERE DEL PROYECTO:
IDENTIFICACION Y REGULACIONES DEL PREDIO

KN PREDIA - U

TIFO OE PROYECTO AR PR

B ICAC ION

DATOS TECNICOS DEL PROYECTO
Yt mesanamisntan
Ectuwivos Vil e Dna
1 I T 1

AREAS Y ESPECIFICACIONES DEL PROYECTO

o WA T OTALES PLAN P L AD AS T A IS T OTALES COMUN PLANIFIC ADA
uldas

REAS COMUNALES PLANIFICADAS BN 6L PR
s ds consfrusadn

rens shierine
T T e T T [T VT g e (e ol
80 2 WROORC O SNAKOG B
HECLISITOS

SEGUSITO8 COMP| [MINTARIOS [safisie o lip d
AL LT ![Ihh"o dals 1
Aras () Jiagos an fision,
or ko l‘lﬂﬂnl-ﬂl-ﬁlﬂ inm cmtras da Wioied ne Srane oomneies v

T dal Fir e dal
i La At AL
Low mpsoripd ores del proyeate, propleler i (2] y profasianal ae] solictan | bacldn da
Dactar atora bajo @ régimen de Propiedad Horzontal, gulenes dedwan ante 1a entidad
aue Is &N lof MISMos y SUS aNes08 e ajustan ale

Verdiaet y cumplen 6on In Lay de Propladed Horizents y su reglaments osnersl de

¥ I o mae  raging téoriens aetpiiadae an ine Ordsnaness
gardan y sl oedmnamimete biridies Hnesans
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ANEXO 10. Solicitud Licencia de construccion

Ly
1‘@
-

oulm MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
oy i Solicitud de Licencia de Construccién de Edificaciones

Formulario 5
DATOS INICIALES FECHA: 100 |
Tips de Ik e clbn qus se reg| — Usnis) do ia adficaciin
Nueva 1
m’ -} us Nomixe del proyecto de construcckdn
En Arsas Histbricas 103
L] e por ampan, :Dm ookl stane soborta asta 7| o8
IDENTIFICACION DEL PREDIO Y DEL PROPIETARIO
 Nombre del propletario | 301 | ' | C.C./ pasapone: | %3 |
Panoquis/Baria o | Area del terren. | 208 ma
N va pruche 208 Clave 207
DATOS DE RESPONSABLES TECNICOS
Fopecisiided (Ing /Arg)  Nombres | U Municipet U Profesionsl Caduie
Estrtunm o | 202 %03 N
Gonmtructor 208 | ‘2o i 208
Hechrooman s 08 ]ln l“i :us:
Shictrico L. o ] jioe—y
O ar L e o
Otro an | 2 an e
- -t = = 3l
Garantias sfectuaden Fecha | Tigo de gar [
De la sdMoacion am }i‘ [ o |
Por obras comunales = |
REQUISITOS
Requisitos técnicos
Documenta/inlorme Focha
Acta de Registro y Plancs o informe de | oo |
™ de =)
Comprobants de pago por clloulo Colagio de | aaT
Comprobants 08 pago EMAAR-G por ° ae e |
Dos copias do plance rales y do yca |an |
Memoria de célouio sstnuctural (pam edificios >3 pisos) | 413 |
Estudio de susios (pare excevaciones > a 2.6 m) ’ﬂ.
Plana de insalaciones de gas | 417
) abajo frmanks ha sobciado se consicens s Licencis de Construccidn H”W”h“ﬂuﬂ:ﬁnﬂﬁmwmhm
) Firma o proean ) Firma del profesknal responsatie
- Mambiee el proopsetan a0 | NOmbre el prolesional responsabie
C.C / pasaporte: e | C.C. / pasaponte: sor
Divnceatn dormiibaria sotm) —' Lic. Profesional son
Totéhor 504 Lic. Municipal sow
Email sos Tuidbesrs "o
) E-mal o1
Meservado pars ol MOMO 4 pars i
N* de registro Lt
e o]
Obesrvaciones:
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