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RESUMEN EJECUTIVO

La industria de la construccion ha experimentado una etapa de recesion desde el 2015, el
sector privado ha impulsado el desarrollo de proyectos inmobiliarios de manera intensiva,
como se refleja en el nimero de unidades de vivienda disponibles en el mercado, ya que este

sector basa su desarrollo en la elaboracion de proyectos.

El presente trabajo de investigacién trata la mejora de la ejecucion de los procesos en la
empresa Vasquez Luzuriaga, mediante la aplicacion de herramientas como, el andlisis del
entorno mediante el FODA, la identificacion de problemas con el diagrama de Ishikawa,
modelo canvas, técnicas y herramientas de PMBOOK, permitiendo conseguir mejoras
significativas en la ejecucion del proyecto.

Se describe desde como se encuentra estructurada la empresa, sus principales problemas,
ademas de describir el diagnostico de la organizacion y del sector de la construccién, las
propuestas de mejora, tomando en cuenta las caracteristicas y cultura organizacional,
priorizando los procesos clave para el mejoramiento de la misma, finalmente las conclusiones

y recomendaciones.



1 INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

Actualmente el mundo atraviesa una era de globalizacion la misma que genera una serie de
cambios sociales, politicos, tecnolégicos y econdmicos que a su vez demandan que las
organizaciones sean mucho mas solidas y competitivas con respecto a sus similares con el
objetivo de mantenerse dentro del mercado y poco a poco lograr mayor participacion del

mismo.

Gran parte de las relaciones entre organizaciones se realizan mediante proyectos. Como se
realice la gestion de los proyectos es un elemento clave para el éxito o fracaso, razén por la
cual se torna necesario impulsar la concienciacion en los diferentes niveles organizacionales
de la trascendencia que tiene conocer los procesos y su correcta administracion en la

consecucion de los objetivos y resultados dentro de una organizacion.

Para el presente trabajo se analizard la empresa Constructora Vasquez Luzuriaga la misma
que se desarrolla en el sector de la construccién, el cual incluye las actividades de
“construccion general especializada en edificios y obras de ingenieria civil. Se incluye las
nuevas obras de reparacidn, adicion y alteraciéon, la construccion de edificios pre fabricados
o estructuras en el lugar asi como también las construcciones de naturaleza temporal”
(Superintendencia de Compafiias, 2017).

El sector inmobiliario y respectivamente el de la construccion, ha experimentado una etapa
de recesion desde el 2015, el dinamismo de la construccion se vio afectado, debido a que
tiene relacion directa con la inversion en obras publicas, asi como en la oferta y demanda de
vivienda, que se han contraido por los bajos ingresos del Estado y la contraccion en los

ingresos de los hogares. (Mundo Constructor, 2017).



En lo referente a la construccion de vivienda, el sector privado ha impulsado el desarrollo de
proyectos inmobiliarios de manera intensiva, como se refleja en el nimero de unidades de
vivienda disponibles en el mercado, sin embargo, existe un déficit cualitativo y cuantitativo

de vivienda que afecta a mas de cuatro millones de habitantes, segtn estudios publicados.

Debemos tomar en cuenta que nuestro pais ha vivido cambios: en la actualidad la poblacién
urbana es del 70%, y aumenta la migracién del campo a la ciudad en busca de dias mejores,
por lo que es necesario mayor cantidad de viviendas; pero los bajos salarios, altos precios de
las propiedades y las escasas politicas publicas para solucionar este problema, 0 su omision
han sido factores que han contribuido a la toma de tierras, lo cual ha sido aprovechado por
traficantes que sin pena estafan a personas que necesitan tener un techo donde vivir con su

familia.

1.2.  Objetivos

1.2.1. General

Disefar un sistema de gestion por procesos para la empresa constructora Vasquez Luzuriaga,
con la finalidad de mejorar el desarrollo de los procesos logrando que sea mas competitiva

en el mercado.

1.2.2. Especificos

> Analizar las vertientes tedricas de gestion de calidad, procesos y de proyectos dentro
de una empresa.

> Analizar la situacion actual de la empresa.



> Establecer las medidas de mejora para responder a las debilidades detectadas de la
empresa.

> Evaluar los resultados de implementacion de las medidas de mejora en el proyecto
Ceti Plaza.

1.2.3. Alcance

El presente proyecto inicia con el andlisis de la situacion actual de la empresa, el cual
permitira definir qué es lo que ocurre actualmente y cuales son las necesidades de la misma,

terminando con la propuesta de mejora de las actividades de la empresa.

1.3.  Justificacion

La administracion de materiales en un proyecto de construccion, es un proceso permanente
a lo largo de todas las etapas de un proyecto de construccion. El grado de éxito de cualquier
proyecto es en gran medida depende del aprovisionamiento de equipos, materiales y todos
los elementos necesarios que cumplan con la calidad especificada para la obra. Un manejo y
control apropiados de los materiales y su disponibilidad para la ejecucion de los trabajos,
segun especialistas del sector, tiene un impacto positivo sobre la productividad de una obra.
La empresa Vasquez Luzuriaga se ve afectada en su competitividad al no tener una correcta

planeacidn de las adquisiciones.

En la industria de la construccion un gran parte de los costos totales de una obra son los de
los materiales, los cuales requieren de una adecuada gestion ademas se debe considerar la
importancia del precio de los materiales de construccidn, tomando en cuenta que se importan
algunos acabados como vidrio, piso flotante y gypsum, cuyo incremento afecta el precio de

la vivienda final segun la constructora Proafio en un 5%. (Revista Lideres, 2015). Si no se



gestiona de manera eficiente, se producen errores en el presupuesto de costos de construccién

aumentando los mismos.

Ademas se debe calcular un precio real para la venta, y realizar correctamente el presupuesto.
Un precio calculado por debajo del precio real es una pérdida para la empresa, al igual que
un precio por encima del precio real hace que se pierda el contrato, por lo que se requiere el
control de costos. En la constructora VVasquez Luzuriaga se realiza un presupuesto inicial el
cual varia del real en aproximadamente el 10% donde se puede visualizar los problemas antes

expuestos.

La empresa constructora Vasquez Luzuriaga invierte mas tiempo de lo planificado en la toma
de decisiones y gestidn de los proyectos, lo que afecta no solamente los costos de operacion,

sino también su imagen en el mercado.

En la industria de la construccion los contratos de obras son finitos, lo que hace que el
personal obrero no sea permanente. Por lo general el personal no esta capacitado, como indica
en la entrevista realizada al arquitecto Luis VVasquez, el personal aprende de generacion en
generacion su oficio, es decir no existe una capacitacion formal para la realizaciéon del

trabajo. El personal contratado da poca importancia a la capacitacién y el adiestramiento.



2 MARCO TEORICO - CONCEPTUAL

2. Marco Teorico

El presente trabajo se basa en la teoria de administracion de calidad total o Total Quality
Management (TQM), con orientacion a proyectos. En el presente apartado se desarrollan
brevemente los principales conceptos relacionados con la gestion bajo la metodologia de
TQM.

Administracion de la calidad total

La constante necesidad de aumentar la eficiencia de produccién, conduce a las empresas a
adoptar estrategias que implican la mejora continua de procesos, de donde surge el concepto
de calidad total.

La calidad total se define como una estrategia de gestion cuyo objetivo es que la organizacion
satisfaga de manera equilibrada las necesidades de los clientes, empleados, accionistas y de

la sociedad en general. (Sanchez & Castro, 2002)

Gestion de proyectos

La gestion de proyectos es la disciplina del planeamiento, la organizacion, la motivacion, y
el control de los recursos con el proposito de alcanzar uno o varios objetivos. Un proyecto es
un emprendimiento temporal disefiado a producir un tnico producto, servicio o resultado con
un principio y un final definidos (normalmente limitado en tiempo, en costos y/o
entregables), que es emprendido para alcanzar objetivos Unicos y que dara lugar a un cambio

positivo o agregara valor. (Nokes, 2006).


https://es.wikipedia.org/wiki/Proyecto

La gestion de proyectos “es una forma de organizacion, desarrollada para asegurar que los
proyectos, los programas, y el portafolio de proyectos continden su evolucién con cuidado y
sobre una base diaria.” (Torres & Torres, 2015, pag. 14). Es asi que la gestion de proyectos
permite ubicar a las personas y recursos fisicos necesarios, durante un tiempo limitado para

completar un proyecto especifico. (Campo, Dominguez, & Raya, 2013).

La naturaleza temporal de los proyectos se contrapone con las operaciones normales de
cualquier organizacion, las cuales son actividades funcionales repetitivas, permanentes o
semi-permantentes que hacen a los productos o al servicio. En la practica, la gestion de estos
dos sistemas suelen ser muy distintos, y requieren el desarrollo de habilidades técnicas y

gestion de estrategias diferentes. (Dinsmore, 2005).

Existe una guia para la direccion de proyectos, la cual presenta estandares, pautas y normas
para la gestion de proyectos. EI PMBOOK son las siglas de Project Management Body Of
Knowledge, es tomado como un manual de buenas practicas, hace referencia a dos aspectos
fundamentales, macroprocesos, que agrupan todos los procesos Y las actividades implicadas
en proyectos estandarizados, y areas de conocimiento, es decir, aquellos aspectos clave cuya

consideracién debe intervenir en cada uno de los macro procesos establecidos.

El mayor beneficio de la implementacion de la gestion por proyectos es tener un cliente
satisfecho, considerando algunos factores criticos: (Gido & Clements, 2009)

» La planificacion y la comunicacion son vitales ya que evitan que reducen al minimo el
impacto de los problemas sobre el logro del objetivo.

» Un proyecto debe tener sus objetivos claros.

» Involucrar al cliente como socio en el resultado exitoso del proyecto por medio de su
participacion activa.

» La clave para el control eficaz y efectivo del proyecto es medir el alcance real y
compararlo con el avance planeado de manera regular y oportuna. Aplicar acciones

correctivas de inmediato en caso de ser necesario.


https://es.wikipedia.org/wiki/Gesti%C3%B3n_de_proyectos

» Una vez que concluye el proyecto debe evaluarse su desempefio, para saber qué podria

mejorar si se realizard un proyecto similar.

La direccidon o gestion de proyectos segun el Instituto de Gestion de Proyectos (Project
Management Institute, PMI), es la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y
técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del mismo. Se logra

mediante la aplicacidn e integracion de procesos, que conforman un grupo de procesos:

> Inicio

» Planificacion

» Ejecucion

» Seguimiento y control
» Cierre

Dirigir un proyecto implica:

» Identificar requisitos

» Abordar necesidades, inquietudes y expectativas de los interesados segun se planifica y
efectlia el proyecto.

» Equilibrar los aspectos como son:

o Elalcance

o Lacalidad

o Eltiempo

o El presupuesto

o Los recursos

o Elriesgo



Proyecto

El proyecto es “toda idea que se tiene en el presente con miras a que se materialice en el
futuro, mediando entre el presente y el futuro o logro del proyecto, un proceso con pasos
especificos, que procure la consecucion del resultado deseado”. (Torres & Torres, 2015, pag.
13).

Un proyecto es “un esfuerzo para organizar recursos en un proceso novedoso para lograr un
alcance Unico en su campo de trabajo, con especificaciones definidas y con restricciones de
costo y tiempo, de tal suerte que puede entregar o rendir cambios provechosos definidos por

objetivos cuantitativos y cualitativos”. (Burke, 2001, pag. 2).

Segln el Instituto de Gestion de Proyectos (Project Management Institute, PMI), ‘un
proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o

resultado Unico’.

Un proyecto es una planificacion de actividades que se encuentran interrelacionadas, con el
fin de alcanzar resultados dentro de los limites establecidos.

Variables de evaluacién de proyectos

Una variable susceptible de evaluacion, o indicador, se define como “una medicién
cuantitativa de datos o condiciones determinadas, a través de las cuales es posible entender
o0 explicar una realidad o un fenémeno en particular y su evolucion en el tiempo”. (Campo,
Dominguez, & Raya, 2013, pég. 121).



Herramientas para la evaluacion de proyectos

La evaluacion de los proyectos es un proceso, segin Campo Raquel en su libro Gestién de
Proyectos, por el cual se toman decisiones y se establecen cambios a partir de la comparacién

entre el estado actual y el estado previsto en la planificacion inicial del proyecto.

El proposito general de cualquier evaluacion es el de mejorar la gestion del proyecto.
“Las evaluaciones, para ser utiles deben tener siempre un componente de aprendizaje que
contribuya a fortalecer las capacidades de todos los implicados en la puesta en marcha y en

la ejecucion del proyecto®. (Campo, Dominguez, & Raya, 2013, pag. 123).

Proceso

Es una serie de actividades coordinadas e interrelacionadas que deben ejecutarse con un fin
especifico. (OBS, Business School, 2015).

Segun el Instituto de Gestion de Proyectos (Project Management Institute, PMI), un proceso

es una serie de acciones dirigidas a un determinado resultado, los procesos se guian por cinco

etapas: iniciacion, planificacion, ejecucion, control y cierre.
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Monitoreo y Control
Supervisa el avance para aplicar medidas
correctivas

mm =

Planificacion
Refina objetivos
Curso de accion para el éxito

Cierre
Formaliza la

Inicio aceptacion

Define y } o
autoriza / = v
Ejecucion
Integra recursos para
implementar Plan

Gréfico 1 Etapas de un proceso
Fuente: (Dinsmore, 2005).

Calidad

Calidad es el conjunto de propiedades y caracteristicas de un producto o servicio que le
confieren capacidad de satisfacer necesidades, gustos y preferencias, y de cumplir con
expectativas en el consumidor. Tales propiedades o caracteristicas podrian estar referidas a
los insumos utilizados, el disefio, la presentacion, la estética, la conservacion, la durabilidad,
el servicio al cliente, el servicio de postventa, etc. (David, Conceptos de Administracion
Estratégica, 2010).

En la actualidad la gestién de calidad no solo comprende el producto, sino también al equipo
humano que integra la organizacion desde socios y accionistas, pasando por los servidores

de atencion al cliente, servicios internos de la empresa, entre otros.

De acuerdo a la norma UNE-EN ISO 9000, el termino calidad debe entenderse como el grado

en el que un conjunto de caracteristicas (rasgos diferenciadores) cumple con ciertos

11



requisitos (necesidades o expectativas establecida das). Los requisitos deben satisfacer las
expectativas del cliente.(Alcalde & Miguel, 2007)

Mejora de procesos

ISO 9001 orienta sobre los aspectos del Sistema de Gestion de la Calidad que es importante
documentar y sobre cdmo deben documentarse, pero el hecho de documentar un proceso no
excluye que, con el tiempo, puedan incorporarse mejoras 0 encontrar otras formas mas
adecuadas para realizar las actividades. Cuando, a pesar de realizar correctamente las
actividades definidas para el proceso, aparecen problemas (quejas de los destinatarios,
despilfarro de recursos, etc.), o se constata que el proceso no se adapta a lo que necesita el
cliente (necesidad de reestructurar el proceso), es necesario aplicar el ciclo de mejora. Una
accion de mejora es toda accion destinada a cambiar la forma en que se esta desarrollando
un proceso. Estas mejoras, se deben reflejar en una mejora de los indicadores del proceso.
Se puede mejorar un proceso mediante aportaciones creativas, imaginacion y sentido critico.
(Mallar, 2010).

Mejoramiento Continuo

El mejoramiento continuo ha sido el pilar fundamental para el desarrollo y evolucién de la

que ahora se conoce como calidad total.

El Mejoramiento Contindo se orienta hacia la reduccion constante de la variabilidad de los
procesos, ya que se considera a este factor como el principal causante de los problemas
relacionados con la falta de calidad en aquellos tiempos en que la estandarizacion comenzaba

a ser la plataforma para el despegue de la industria.

El Mejoramiento Continuo se logra a través de todas las acciones diarias que permiten que

los procesos y la empresa sean mas competitivos en la satisfaccion al cliente. “La velocidad

12



del cambio dependera del numero de acciones de mejoramiento que se lleven a cabo dia a
dia y de la efectividad con que se realicen”. (Cantu Delgado, 2015, pég. 222).

La mejora continua de los resultados deberia ser el objetivo primordial y permanente de las
empresas, para ello es necesaria la autoevaluacion para detectar los puntos fuertes que

deberian mantenerse y los puntos débiles a mejorar.

Meétodo Kaizen

La mejora continua Kaizen, se basa en eliminar desperdicios y las operaciones que no

agregan valor al producto, servicio o procesos. Este método se basa en pequefias mejoras.

Segun excelence management, esta filosofia se encuentra orientada hacia la eliminacion de
residuos o desperdicios, los cuales son eliminados de forma sistematica mediante la ejecucién

continua de mejoras.

El Kaizen se basa “en detectar y eliminar todas aquellas actividades que no agregan valor a
la compafiia. El mensaje de la estrategia Kaizen es que no debe pasar un dia sin que se haya
hecho alguna clase de mejoramiento en algun lugar de la compaiiia”. (IMAI, 2012)

Modelo canvas

Es una herramienta que permite generar “un modelo de negocio fundamentado en la

innovacion se basa en encontrar y fomentar nuevas formas de crear, entregar y captar valor

para el cliente” Alex Osterwalder.

13



Estrategia

Estrategia es la pauta o plan que integra los objetivos, las politicas y la secuencia de acciones
principales de una organizacion en un todo coherente. Una estrategia es la determinacién de

las metas y objetivos bésicos a largo plazo. (L. de Almeida, 2002).

Una estrategia clara es la receta de la administracion para hacer negocios, su mapa para llegar

a la ventaja competitiva.

Diagrama de Ishikawa

También Ilamado diagrama de causa-efecto, es una representacién grafica que por su
estructura también se llama diagrama de pescado, este consiste en una representacion sencilla
en la que puede verse una especie de espina central, que es una linea en el plano horizontal,

representando un problema a analizar, que se escribe en la cabeza del pescado.

Segun Jaime Rodriguez, esta herramienta es la representacion de las relaciones multiples de
causa — efecto entre las diversas variables que intervienen en un proceso. En teoria general
de sistemas, un diagrama a causal es un tipo de diagrama que muestra graficamente las
entradas o inputs, el proceso, y las salidas o outputs de un sistema (causa-efecto), con su
respectiva retroalimentacion (feedback) para el subsistema de control.

» Para empezar, se decide con exactitud qué caracteristica de calidad, salida o efecto se

quiere examinar y se coloca en la caja sobre el lado derecho del diagrama.

> Se escriba a continuacion las categorias que se consideren apropiadas al problema:
maquina, mano de obra, materiales, métodos, medio ambiente, medicion son las méas

comunes Yy se aplican en muchos procesos.

» Serealiza unalluvia de ideas (brainstorming) de posibles causas y se relacionan con cada

categoria.

14



» Se generan ideas adicionales al usar la herramienta de 5 por qués para cuestionar cada

una de las causas anteriormente identificadas.

> Interpretar los resultados por medio de las 2 siguientes opciones:
 Busque causas que se repiten a través de las categorias mayores

» Vote para seleccionar las causas con el mayor potencial.

15



3 MARCO METODOLOGICO

3. Metodologia

Se utilizara los métodos deductivos y de analisis, en los cuales se inicia con la observacion y
la identificacion de las variables respectivamente, logrando establecer las verdades
particulares contenidas explicitamente en la situacion, y establecer la relacion causa-efecto

entre los elementos que componen el objeto de investigacion.

Realizando de esta manera el diagnostico, para lo que se han realizado ademas entrevistas
tanto a la constructora Vasquez Luzuriaga como a otros arquitectos del medio y la lectura de

articulos y noticias sobre el sector de la construccion en el pais.
Se realizara el analisis del marco teodrico, ademas de la interaccion del mismo con la

estructura del proyecto, contando como linea base con indicadores de proyectos anteriores y

luego se evalla con la implementacién de las mejoras en el proyecto actual.

16



4 DESARROLLO

4. Analisis de la Constructora Vasquez Luzuriaga

41. LaEmpresa

El arquitecto Luis Vasquez empieza a trabajar de manera independiente desde el 2012, con
la finalidad de cambiar una realidad econémica y familiar, en el 2014 se une a otros colegas
y constituyen la empresa con la meta de ser lider en disefio, empiezan a trabajar en varios
proyectos inmobiliarios, entre los cuales se encuentra la compra de terrenos y posterior
construccion de viviendas individuales, la construccion de edificios de departamentos,

oficinas, locales comerciales, entre otros.

La empresa constructora Vasquez Luzuriaga es una pequefia empresa formada por tres
socios, los mismos que desempefian funciones administrativas, y de disefio, la parte operativa
se la contrata segun el proyecto y el lugar donde este se desarrolle, con el fin de garantizar a
sus clientes un servicio de excelente calidad promoviendo asi el desarrollo del sector de la

construccioén.

A continuacion se observa el organigrama de la empresa:

17



Figura 1 Organigrama
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

Quito actualmente tiene una dinamica de crecimiento vertical, vinculada a metas socio
ambientales, que exige la sociedad actual, razon por la que la empresa se enfrenta a un gran
desafio de realizar proyectos que sean eficientes en el consumo de agua, energia, que cuenten

con aportes tecnoldgicos, ambientales y paisajisticos.

La evolucion de la empresa se ha dado a grandes pasos, el primer proyecto realizado, fue la
construccion de un edificio de tres departamentos, en base la remodelacion de una casa, el
proyecto se ubica en la Pedregales y Rumipamba, ha sido uno de los proyectos més largos,
se inici6 con el desarrollo de la planificacién del proyecto, involucraria departamentos, en
ese momento no sabian que caracteristica y nimeros de departamentos saldrian, en una casa
a desnivel. Los estudios dieron tres departamentos de tres dormitorios, luego de aprobarse

los tramites en el municipio, se procedio a los cambios.
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Se elabord un plan de accidn, primero se adecuo la planta baja, las bases del edificio y la
estructura, para después proceder con la remodelacion de la parte superior con un presupuesto
de 90000 ddlares, terminando con la parte de abajo con 26000 ddlares.

A continuacion se muestra el resultado del primer proyecto, que fue el que dio las pautas a la

empresa para empezar.

Antes Después

i )
i, <}

Figura 2 Proyecto 1
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

La empresa un proyecto en la ciudad de Guayaquil, via Samborondon que se forma de dos

casas, en el afio 2015, amplias, de 3 dormitorios, con jardines.

En el 2016 se construye el proyecto Big Bang en Cumbaya, que de igual manera se forma de
dos casas, de dos plantas, de tres dormitorios, con jardines, este proyecto ya se realiza bajo
otros pardmetros ya que la empresa empieza a tener otra planificacion en busca de satisfacer

y competir en el mercado.
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Figura 3 Proyecto Big Bang
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

En el afio 2018 en las calles el Nacional y el Telégrafo se construye Ceti Plaza, una torre de
disefio original, con una pared de vidrio frontal, en un lugar pensado para disfrutar de la
cercania al parque La Carolina, centros comerciales y la zona financiera de la ciudad. Este
proyecto consta de seis departamentos de tres dormitorios, dos suites, en la terraza el area

comunal, y en la planta baja una oficina.

Figura 4 Proyecto Ceti Plaza
Fuente: Empresa VVasquez Luzuriaga
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4.2.  Modelo de negocio actual de la empresa

La empresa constructora Vasquez Luzuriaga es una pequefia empresa formada por tres
socios, los mismos que desempefian funciones administrativas, y de disefio, siendo un
coordinador general, el arquitecto y el ingeniero civil que con su labor intelectual, proyectan,
disefan, calculan y dirigen el objeto final que es la obra terminada. La parte operativa se la

contrata segun el proyecto y el lugar donde este se desarrolle.

Los socios clave para la empresa son los arquitectos que en este caso son los accionistas, y
los proveedores de materiales, la empresa cuenta con tres proveedores por producto, los
mismos que son seleccionados en base a la calidad que ofrecen y la cercania del proyecto

que se este realizando.

La empresa busca contratar personal calificado lo cual lo realiza por la red socio empleo y
otros por proyectos anteriores, la empresa se financia mediante recursos propios de los socios

y la venta de los departamentos.

La empresa actualmente se encuentra enfocada en brindar viviendas funcionales, ofreciendo
departamentos con el concepto de vivienda funcional, el que se basa en la distribucién de los
espacios, teniendo cocina independiente, cuarto de maquinas, sala, comedor, bafio social, y
que los dormitorios sean lo suficientemente amplios con bafio, ofrecen departamentos de 2 0
3 dormitorios minimo de 110 metros cuadrados. Todos sus proyectos tienen areas verdes,

bodegas, garajes. También realizan proyectos bajo pedido dependiendo el cliente.

La empresa vende sus proyectos a través de corredoras de bienes raices, no cuenta con un

plan de ventas, ni de publicidad.

Sus clientes son familias pequefias y medianas, los primeros proyectos se realizaron en base
al criterio del equipo de trabajo, con el transcurso del tiempo se ha considerado las opiniones

de los clientes, sin embargo no tienen segmentado el tipo de clientes a los cuales se enfocan.
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La filosofia de la empresa definida a través de su misidn, vision y valores corporativos, serd
el pilar fundamental en el desarrollo de las estrategias para la consecucion de los objetivos.

A continuacion se describe la mision, vision y valores actuales de la empresa.

Valores Corporativos

La identificacion de los valores de la empresa Constructora VVasquez Luzuriaga es primordial,

pues son estos los que soportan la ejecucion e interiorizacion de la misién por parte de los

miembros de la empresa.

Honestidad.

Transparencia.

Lealtad.

Responsabilidad.

Misién

Contribuir al desarrollo socioeconémico de la ciudad de Quito y al bienestar humano de sus

habitantes a través de la oferta de proyectos inmobiliarios y servicios constructivos.

Vision

La empresa Constructora VVasquez Luzuriaga estara posicionada en el mercado local como
una empresa eficiente, con talento humano altamente calificado y motivado, tecnologia e
infraestructura adecuada, lo que le permitira desarrollar proyectos inmobiliarios y de
servicios innovadores, consiguiendo la preferencia de sus clientes y la satisfaccion financiera

de sus accionistas e inversionistas.
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En el siguiente cuadro se detalla el anlisis de la empresa en los aspectos mencionados:
Tabla 1

Modelo Canvas

RELACIONES
ACTIVIDADES PROPUESTA CON CLIENTES
SOCIOS CLAVE DE VALOR
CLAVE Atencion a los
Disefio de la

Laempresa  clientes por medio

. SEGMENTOS DE
e Arquitectos vivienda esta enfocada de corredores de
. ] . CLIENTE
e Proveedores funcional en brindar bienes
de viviendas -
) e Familias
materiales funcionales en
RECURSOS la distribucion CANALES
CLAVE de los espacios
e Material asus clientes. e Corredores de
e Personal bienes
e Tecnologia
COSTOS
e Proyecto
- FUENTES DE INGRESOS
e Publicidad _
e Venta de la propiedad
e Personal
e Oficinas

e Tecnologia

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga
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4.3. Andlisis FODA

Se realiza un analisis de la empresa en donde se evalla la capacidad gerencial y

organizacional, capacidad competitiva, financiera y técnica.

Teniendo como resultado que las fortalezas de la empresa empiezan con contar con
profesionales que poseen conocimiento del giro del negocio, tienen una buena comunicacion
y tienen establecidos sus roles, responsabilidades y funciones. Los clientes se encuentran
satisfechos con el producto que adquieren, ademas cuenta con capital de inversion y realiza

una planificacion financiera.

Siendo sus debilidades principalmente la falta de planes estratégicos, desarrollo de programas
de capacitacion lo que genera los principales problemas de la empresa, adicionalmente no

cuenta con una adecuada estructura organizacional.

Como se detalla en la matriz FODA a continuacion:

Tabla 2
Andlisis FODA

FORTALEZAS DEBILIDADES
a) Capacidad gerencial y organizacional : a) Capacidad gerencial y organizacional :

- Conocimiento de la empresa y del giro del Deficiente uso de planes estratégicos
negocio.

Deficiente desarrollo de programas de
- Comunicacién y control gerencial capacitacion
No cuenta con una adecuada estructura

- Conocimiento de los roles individuales organizacional

No se encuentra establecida una cultura
organizacional para reaccionar proactivamente
al cambio de tecnologia cambiante.
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b) Capacidad competitiva:

- Participacion del mercado frente a los
competidores

- Nivel de satisfaccion de los clientes sobre los
servicios prestados

¢) Capacidad financiera:

- Capital de inversién
- Capacidad de obtener crédito

- Planeacién financiera

d) Capacidad Técnica:

- Programas de prevencion de accidentes

- Distribucién de unidades organizacionales
segun disponibilidad fisica

- Tiempos de ejecucion y utilizacién de recursos

OPORTUNIDADES

a) Anédlisis microambiente :

- Innovacién de nuevos servicios

- Comunicacién y control gerencial

- Acceso a capacitacion

- Acceso a tecnologia

b) Analisis del macroambiente:

- Poder de negociacion de los proveedores

- Poder de negociacion de los clientes

- Posicionamiento en el mercado de la empresa

b) Capacidad competitiva:

No cuenta con objetivos de marketing definidos

No realiza y ni usa investigaciones de
mercados frente a clientes y competidores.

¢) Capacidad financiera:

No dispone de liquidez suficiente al finalizar los
proyectos

d) Capacidad Técnica:
Menor actualizacién de tecnologia frente al
sector

AMENAZAS

a) Anédlisis microambiente :
- Inflacién
- Presion ejercida por la competencia

b) Andlisis del macroambiente:
- Politicas Tributarias

- Normativa municipal vigente
- Costos de tecnologia

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

4.4,

Aspectos y Problemas que Merecen Mayor Atencion y Analisis

Segun el analisis de cdmo se encuentra la empresa actualmente expresada en los puntos 4.1

y 4.2, se puede evidenciar la carencia de la empresa de un sistema de gestion, que le permita
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mejorar el desempefio. Es necesario saber los aspectos o factores en los que se debe enfocar
la estrategia, por lo que se analiza las causas de los principales problemas que tiene la

organizacion.

Se realiza un andlisis causa efecto de los principales problemas:

Materialesg@aquinaria Ambiente

Capacidadﬁﬂe@naquinar&

Epocaiiel@fio®ndal
Malalnstalacién@e@naterial queBeonstruye Limitacionesubernamentales?
 EEE—

«——

Malos@justes@n@naquinas

Deficiente@ontrolBobrenanejo
delinventarios Competencias@ieficientes

_—> Supervision@eRrabajos@nuy@spaciado

Método Mano debra

Figura 5 Andlisis causa efecto de materiales
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

Para identificar problemas en el uso de materiales se analizan los factores de maquinaria,
ambiente, la metodologia y la mano de obra. Segun el andlisis el problema se debo al
deficiente control sobre manejo de inventarios, y mano de obra poco calificada, lo que
provoca gue exista un sobre uso de materiales, ademas de tiempos de espera mayores por no

definir claramente las actividades necesarias.
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MaterialesiiMaquinaria

Maliiso@le@nateriales
_—

Ambiente

Desconocimiento@nf
elfisoedald
magquinariada

Falta@leapacitacionesiarallos?
trabajadores

R

Falta@le@strategia@ara@notivar?
afos@Erabajadores
_—>

| _

Capacitacién@leficiente

Método

Mano deMbra

Figura 6 Andlisis causa efecto del personal
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

El bajo nivel de conocimientos del personal de apoyo, provoca que dentro de la organizacion

exista un uso inadecuado de los materiales, errores en la ejecucién de las actividades, clima

laboral deteriorado lo que afecta el desempefio de los procesos, generando malestar para

todos los miembros de la organizacion.
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MaterialesgifMaquinaria Ambiente

Epocaltiel@fio®nHall
Malafnstalacion@e@naterial queBelonstruye

Capacidad®@e@naquinaria <«

leltamones@u bernamentales?

A
Incumplimientoeplazos -

Estimacion@le@iemposfoiteal

Malos@justes@ninaquinas

Falta@efiirda@strategia Organizacion
Deficiente®omunicacion@
D
Revisiones@ocodrecuentes Mal@nanejo@e@mprevistos
5 - Deficiente@lelegacion@leEesponsabilidades
Método Personas

Figura 7 Andlisis causa efecto sobre la planificacion del proyecto
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

La falta de control sobre la planificacion del proyecto es provocada por revisiones poco
frecuentes de resultados, estimacién de tiempos de ejecucion de los trabajos no real,
delegacion de responsabilidades no acorde a las competencias, falta de comunicacién entre

la direccion y los colaboradores.

El no tener un control adecuado de la planificacién, provoca pérdida de oportunidades de
venta, ademas que es el origen de los problemas que presenta, como la mala administracion
de materiales, el personal poco capacitado, y la falta de control sobre la planificacion del
proyecto. El planificar con antelacion las actividades y llevar un control de su cumplimiento
es de vital importancia para el funcionamiento, la buena gestion y desarrollo de una

organizacion.

El andlisis de los tres grandes problemas identificados nos permite desarrollar las acciones
de mejora de la empresa. Se debe conocer el proyecto por dentro, si no conocemos como
funciona no podremos analizar en donde se encuentra el problema, el mismo que al ser

detectado se puede corregir y de esta manera potenciar las operaciones de la empresa.
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5 PROPUESTA DE MEJORA

5.1. Mejoras Generales

En base al diagnostico interno y externo de la empresa estructurado a traves de anéalisis FODA
y analisis de causa y efecto de problemas que permitié identificar las causas principales de
cuatro problemas principales que tiene la empresa se propone el siguientes acciones para

mejorar gestion organizacional.

» Mantener los socios clave, y la seleccién de los proveedores en base a la calidad. Las
actividades clave de la organizacion deben enfocarse en el disefio, asesoria personalizada
en acabados, considerando las necesidades y preferencias del cliente, logrando tener un

diferenciador en el mercado.

» La propuesta de valor de la empresa debe estar enfocada en cumplir con las
especificaciones de calidad ofrecidas en los términos y condiciones pactadas con el
cliente, ademas de lograr procesos eficientes, vinculando y desarrollando el personal
idoneo, basdndose en el mejoramiento de la competitividad, productividad y rentabilidad.

» Segmentar a los clientes objetivos de los proyectos. Los proyectos estan enfocados a
parejas jovenes y familias entre tres y cinco miembros, de clase media media y media alta,
de la ciudad de Quito, lo que requiere el disefio de proyecto enfocado a clientes
diferenciados.

» Fortalecer relacion con los clientes. Se busca crear confianza y cercania con los clientes.
Los corredores de bienes raices deben ser instruidos en politicas que promuevan la
captacion y fidelizacion de los compradores a traves de planes de promocion ofreciendo

mejoras en los acabados si se paga al contado y facilidades de financiamiento tanto con
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recursos propios como a traves de convenios con instituciones bancarias. Ademas incluir

en el presupuesto del proyecto el disefio y equipamiento del departamento modelo.

Tomando en cuenta estas problematicas y las mejoras planteadas, se mejora el modelo canvas
de la organizacién el cual nos permite visualizar de manera global el enfoque que se desea
dar al negocio. Se realizaron cambios sustanciales en las actividades claves, propuesta de

valor y relaciones con el cliente como se muestra en la tabla tres.
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SOCIOS
CLAVE

Arquitectos
Proveedores
de

materiales

Modelo canvas mejorado

ACTIVIDADES

CLAVE

e Disefioy
venta de la
vivienda

e Adaptacion a
las
necesidades
del cliente

e Disefar
departamento
modelo.

RECURSOS
CLAVE

Equipo de disefio

Material

Personal

Tecnologia

COSTOS
e Proyecto
e Publicidad
e Personal
e Oficinas

e Tecnologia

Tabla 3

PROPUESTA
DE VALOR

La empresa esta
enfocada en
cumplir con las
especificaciones
de calidad
ofrecidas en los
términos y
condiciones
pactadas con el
cliente, ademas
de lograr
procesos
eficientes,
vinculando y
desarrollando el

personal idoneo

RELACIONES
CON
CLIENTES

Crear confianza y

SEGMENTOS DE
CLIENTE

cercania con los
clientes, al tener
una relacion
directa con los e Personas solas
mismos e Parejas jovenes
e Familias entre 2

y 4 miembros

CANALES
Red
comercial
propia
Corredores de
bienes

FUENTES DE INGRESOS
e Venta de la propiedad

e Asesoria en disefio

Fuente: Empresa VVasquez Luzuriaga
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Es muy importante visualizar la propuesta general de negocios a seguir, donde se prioriza e
identifica a quien, donde y de qué manera se designa responsabilidades, logrando una buena
relacién con los clientes, proveedores y empleados. Con los clientes se busca crear confianza
y cercania a traves de relacion directa ofreciendo las promociones, promocionando fuentes
de financiamiento a la medida, realizando seguimiento de los posibles compradores y
acompanfandoles en el proceso de compra venta, al igual que en el proceso de posventa.

Se debe seleccionar adecuadamente los proveedores a través de proceso de compras que
contiene la seleccion y contratacion de proveedores, estableciendo los criterios de
calificacion, procedimiento de evaluacion sistematica, procurando mantener las relaciones a

mediano y largo plazo.

Con los colaboradores internos nuevos se propone un procedimiento de captacion y seleccion
acorde a las competencias, el plan de induccion donde se les proporciona a través de la
capacitacion una guia de las funciones y actividades a realizar. Adicionalmente se propone
implementar el plan de capacitacion permanente y evaluacion de desempefio sistematica, de
esta manera se pretende elevar el nivel de competencias que tiene el personal, lo que
conduciré a la mejora sustantiva de las productos que deben entregar cada uno acorde a sus

funciones.

El canvas es una guia a seguir donde se plantean de manera resumida las principales variables
para obtener una mejora continua de los procesos y que el negocio funcione de manera

eficiente.

5.2. Mapa de Procesos

Para efectuar y generar un enfoque de gestion para la organizacion, se debe determinar los
objetivos que se espera alcanzar, y de estos las estrategias a seguir, esperando cumplir con

las especificaciones de calidad ofrecidas en los términos y condiciones pactadas con el
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cliente, ademas de lograr procesos eficientes, vincular, conservar y desarrollar el personal
idéneo para efectuar los mismos. Por ello se plantea el siguiente mapa de procesos para la
empresa constructora, el mismo que identifica los procesos principales como cadena de valor
y procesos de apoyo que gestionan los recursos de la organizacion.

Los procesos estratégicos proporcionan la base para que pueda funcionar la organizacion a
través de la planificacion.

Procesos Gestion Gestién de Gestién de
Estratégicos Estrategica Proyectos Calidad
Gestion de Disefio del Gestion
factibilidad proyecto comercial
4
Gf;}é%?ode Gestion de Gestion Gestion Gestion
NPT abastecimiento administrativa financiera juridica

Figura 8 Mapa de Procesos

En este mapa de procesos sugerido, se recoge la interrelacion de todos los procesos que
realiza la organizacion, ademas de contar con la perspectiva global de la misma. A
continuacidn, se detallan los procesos principales que componen la estructura propuesta para

la organizacion que incluyen las medidas de mejora planteadas.

La descripcion tiene la siguiente estructura, primero se indica el prop6sito que nos permite
definir la razén de ser del proceso, el alcance nos establece los limites del proceso lo que
permite evitar la duplicidad de las actividades, adicionalmente se realiza una breve

descripcion del conjunto de actividades a realizar para lograr el propdsito establecido.
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5.2.1. Procesos Estratégicos

5.2.1.1. Gestion Estratégica

Proposito

Gestion de las actividades para lograr los objetivos propuestos por la empresa.

Alcance

El proceso empieza estableciendo una planeacion y control eficientes de los proyectos.

Termina al finalizar el proyecto.
Descripcion
Se establece reuniones periddicas para revisar el avance del proyecto, ademas de revisar

diariamente los inconvenientes que se presentan e ir solucionando a diario, generando

ambientes participativos para desarrollar e internamente buenas préacticas.

5.2.1.2. Gestion de Proyectos

Propdsito

Gestion de actividades que permitan flexibilidad en los proyectos
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Alcance

El proceso empieza definiendo etapas clave, la planificacion y control global del proyecto,

asegurando una correcta coordinacién de los diferentes elementos.

Descripcion

Se establece el cronograma de actividades, para lograr terminar el proyecto en el plazo
requerido, no sobrepasar el presupuesto y no perder la calidad.
Se debe considerar que muchas tareas dependen de otras, y conocer a los potenciales clientes,

conociendo las necesidades y preferencias de los mismos.

Se propone que usen un método de trabajo flexible, que la comunicacion sea precisa y
continua. Ademas de enfocarse en la medicion de los resultados.

5.2.1.3.  Gestion de Calidad

Propdsito

Gestion de las acciones de mejora para la ejecucién de obra.

Alcance

El proceso empieza por la seleccion del tipo de material y las unidades de entrega, lo cual
debe ser determinado por el gerente acompariado del residente de obra, generando un registro
para documentar los materiales y en donde y de qué forma se realizé el almacenamiento; se
debe incluir la cantidad a usar de material, la localizacion del proyecto, y los posibles
desperdicios 0 sobrantes. El seguimiento debe ser continuo y tener la documentacion de

sustento.
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Descripcion

El responsable de este proceso es el jefe de proyecto, quien a su vez debe ser supervisado por

la gerencia y los accionistas.

Para la ejecucion efectiva del proyecto se propone desarrollar acciones que permitan
coordinar la ejecucion de actividades de mejora en ejecucion de cronograma y presupuesto
de obra, que reflejaran la situacion real de la obra en cuanto al comportamiento de uso de los
recursos tanto materiales, como humanos, asi como de la planificacién y el costo, lo que

permitira la toma de decisiones oportunas.

Seleccionando en primer lugar el tipo de material a utilizar segun lo indiquen los planos y las

especificaciones técnicas de cada actividad.

Es necesario tener claro el tiempo de llegada de los materiales, el tiempo en el que se necesita
el material, y el plazo en el cual se debe entregar cada parte de la obra. Por lo que es necesario

general un registro con alertas sobre el abastecimiento, y los tiempos de entrega programados.

5.2.2. Cadena de Valor

5.2.2.1. Gestidon de factibilidad

Propdsito

Conocer la estructura financiera del proyecto, cuanto se necesita invertir y el financiamiento.
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Alcance

Inicia desde elegir la ubicacién del proyecto, considerar las normas municipales del sector,

el estudio de mercado, el estudio de factibilidad y el estudio arquitectonico.

Descripcion

El responsable de este proceso son los arquitectos que elaboran el proyecto; se debe realizar
el estudio arquitectonico mediante el cual se puede obtener una réplica a escala del proyecto

logrando presentar al inversionista la idea del mismo para obtener recursos econdmicos y

materializar el proyecto.

5.2.2.2. Gestiéon Comercial

Proposito

Captacion de clientes potenciales a través de estrategias de mercado

Alcance

Inicia desde difundir el proyecto, captar clientes, hasta cerrar la venta.

Descripcion

El proyecto Ceti Plaza se enfoca en la ubicacion, espacios comodos, y precio. Se propone

definir estrategias de comercializacion para que los pueda realizar la empresa directamente

y dejar de depender de los corredores de bienes.
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Para lo que se define realizar publicidad por internet, Facebook, Twitter, correo electronico,
y a través de las ferias de vivienda realizadas en el centro de exposiciones, a diferencia de
los proyectos anteriores Ceti Plaza cuenta con una oficina que es en la cual se va a manejar
la empresa desde ahora, se propone aprovechar este espacio para ademas de mostrar el
departamento modelo se pueda negociar ahi y mostrar a los clientes las opciones de acabados,
los tipos de financiamiento y se puede ofertar descuentos por pago en efectivo, lo que brinda
una experiencia cercana con el cliente, proporcionandole un mejor servicio y atendiendo las

demandas crecientes del mercado de la ciudad de Quito.

Se recomiendo el uso de canales alternos, por lo que se va a colocar la publicidad del edificio
en plusvalia.com con la finalidad de llegar a un mayor nimero de clientes. Ademas se van a

realizar afiches en donde se puede observar los beneficios que tiene el proyecto.

AMPLIOS COMO LO SONASTE

Tu departamento en el mejor sector de Quito

6 departamentos de 3 habitaciones
2 suites

Full acabados

Ascensor

Bodega

Parqueaderos

Areas verdes

Figura 9 Publicidad Edificio
Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

La publicidad propuesta incluye el nimero de habitaciones de cada departamento, los
componentes adicionales que contiene como son ascensor, bodegas, parqueaderos y areas
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verdes, ademas de la imagen del edificio para que los clientes puedan tener una imagen del
proyecto, antes de visitarlo y conocer el departamento modelo, el mismo que debe estar

decorado de manera que resalte los espacios y la luz natural que ofrece.

5.2.3. Procesos de Apoyo

5.2.3.1. Gestion del Talento Humano

Propdsito

Seleccidn, contratacién, formacion, bienestar, evaluacion y desvinculacion de colaboradores

Descripcion

La empresa contrata personal de acuerdo al proyecto a realizar, la empresa inicia un proceso
de seleccion después de haber realizado la planificacion del proyecto, actualmente se realiza
la contratacién en base a la cantidad necesaria, los empleados son personas que prestan

servicios a otro proyecto pronto a finalizar o se inicia un nuevo proceso de seleccion.

Se propone un plan de seleccion de personal, iniciando con reuniones con todo el personal
de la empresa, en donde se explicara las funciones del puesto y se determinara los

responsables. Se seleccionara al personal por las competencias requeridas.

Se realizaran reuniones diarias al final de la jornada laboral en donde se expondran los puntos
en los que se tiene problemas y se buscara en conjunto una mejora para ser aplicada desde el
siguiente dia, ademas se reconocera lo que se hace bien fomentando un trabajo en equipo y

una mejora continua.
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Ademdas se realizara capacitaciones cada cuatro meses, es decir se efectuaran 3

capacitaciones anuales.

5.2.3.2. Gestion de abastecimiento

Propdsito

Consecucion de insumos, productos, servicios requeridos en la empresa y evaluacion y

seleccion de proveedores.

Alcance

Inicia desde elegir qué productos y en qué cantidad, el abastecimiento de los mismos hasta

concluir el proyecto.

Descripcion

La empresa usualmente guarda el material en el mismo proyecto y se va abasteciendo del
mismo conforme avanza la obra, sin embargo en ocasiones el proveedor no tiene toda la
gama de colores en los acabados, lo cual limita las opciones del cliente, ademés en el caso

del cemento no existe un control como se menciona en capitulos anteriores.

Por ello se propone codificar los elementos de la oficina, herramientas, maquinaria y
materiales de obra para tener un listado general bien identificado de todos los activos que se

tienen en la oficina y en la obra.

Ademas se debe establecer un stock minimo y controlar el uso de los recursos, y un
responsable del manejo de los materiales, el ingeniero residente de cada obra sera el

encargado de la gestion logistica en su totalidad, debe aprobar la compra de insumos,
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materiales y equipos, cumpliendo lineamientos de precio, calidad, cantidad, condiciones de
entrega y condiciones de pago, se debe encargar de la recepcion de articulos especiales como
por ejemplo maquinaria o valvulas especiales, debe revisar periodicamente el sistema de
archivos de entradas y salidas de materiales, también el revisar los inventarios fisicos.

FNTEER : ; Salidas

eOrdenes de compra eToma fisica de . eIndicadores de
eMateriales y inventarios gestion
herramientas *Reportes de eDespacho de
Inventario materiales y
«Stock de inventario herramientas

Figura 10 Proceso de abastecimiento

5.2.3.3. Gestion administrativa

Proposito

Garantizar la implementacién, desarrollo, evaluacion, mantenimiento, revision y mejora

continua del sistema

Alcance

Inicia desde la planificacion del proyecto, organizacion, direccidn y control del proyecto.
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Descripcion
El encargado de la administracion del proyecto sera el gerente, el mismo que se encargara de

distribuir las actividades y responsabilidades al personal, controlando su ejecucion y

desarrollo.

5.2.3.4. Gestion financiera

Propdsito

Recaudo de cartera, manejo de contabilidad

Entradas

Informacién contable, e indicadores financieros

Salidas

Estados financieros, toma de decisiones

Descripcion

Se revisaran los detalles del presupuesto final de obra, creando el flujo de caja del proyecto.
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6 PLAN DE IMPLEMENTACION

6.1. Actividades Generales

Una vez identificadas las oportunidades de mejora en los procesos definidos en el alcance de
este trabajo de investigacion, se realiza la propuesta de implementacion. Esta
implementacion se realizd considerando el modelo canvas descrito en el capitulo cinco, en
donde se tiene bien identificados a los clientes y proveedores, la cadena de valor, recursos,

ademas de las ventajas competitivas propias.

En la tabla cuatro se muestra una lista de verificacion mediante la cual se puede generar
estrategias para implementar la mejora de procesos. Indicando qué acciones tomar, cdmo

realizarlas y quién es el responsable.

Tabla 4
Plan de Accién

PLAN DE ACCION

Acciones Pasos Especificos Responsable Lugar Especifico

Compromiso con la
satisfaccion y
superacion de las
expectativas de
nuestros clientes, a | Gerencia General | Edificio Ceti Plaza
través de la mejora
continGia en la
calidad del servicio

Mantener y mejorar
la participacion en
el mercado que
ocupa la empresa.

entregado.
Mejorar los .
] Realizar
sistemas de control evaluaciones una Departamento
de calidad de las . P .. Edificio Ceti Plaza
; vez terminado cada Técnico
operaciones y

proceso.

servicios.
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Acciones

PLAN DE ACCION

Pasos Especificos

Responsable

Lugar Especifico

Trabajar y controlar
en base a resultados
de acuerdo al
Servicio que se esté
prestando.

Aprovechar
oportunidades en el
sector de la
construccion,
condicionado a su
viabilidad técnica y
financiera, y
evaluando alianzas
estratégicas.

Gerencia General

Edificio Ceti Plaza

Presupuestar y
designar recursos
necesarios para el

programas de
prevencion de
accidentes.

consecuencias
sobre las personas,
los activos, el
ambiente y los
procesos
empresariales.

Gerencia General

. Realizar
mantenimiento y -
adquisicion de seguimiento Departamento e .
. mensual del L Edificio Ceti Plaza
tecnologia, T Administrativo
oY cumplimiento del
maquinaria de
presupuesto
punta'y
capacitacion a los
operadores.
Identificacion
oportuna y manejo
del riesgo, para
Realizar e minimizar sus
implementar impactos y

Edificio Ceti Plaza
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PLAN DE ACCION

Acciones Pasos Especificos Responsable Lugar Especifico

Realizar juntas una
Vez por semana
donde se hable

sobre lo ocurrido,
las cosas que se

hicieron bien y las | Gerencia General | Edificio Ceti Plaza
que se pueden

mejorar, anotarlas y

llevar un
seguimiento de las
mejoras

Establecer una
excelente
comunicacion
corporativa.

Orientacion al logro
de efectivas y
transparentes
soluciones de

financiamiento para

cubrir los
requerimientos de
la estrategia y la
gestion empresarial

Disefiar un
presupuesto
adecuado de

acuerdo a los costos
de adquisicion de
nueva tecnologia.

Departamento

Administrativo Edificio Ceti Plaza

Proyectar
correctamente los :
. Realizar
tiempos de L
. - seguimiento de la Departamento e .
ejecucion y L . Edificio Ceti Plaza
e evolucion del Técnico
utilizacion de
proyecto

recursos en los
servicios prestados.

Implementar
equipos de trabajo,
para una mejor
distribucion de
unidades
organizacionales.

Delegar funciones y
responsabilidades
por equipos de Gerencia General | Edificio Ceti Plaza
trabajo y evaluarlas
semanalmente
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PLAN DE ACCION

Acciones Pasos Especificos Responsable Lugar Especifico
Destinar recursos
Desarrollo de financieros para el
capacitacion del desarrollo de Gerencia General | Edificio Ceti Plaza
talento humano capacitacion del

talento humano

Implementar e
innovar estrategias | Analizar estrategias

de marketing para | de competidores y Departamento Edificio Ceti Plaza

promocionar los realizar venta Administrativo
servicios que ofrece directa
la empresa.

Mantener los
precios actualesy | Optimizar costos y

dar mayores mano _de o_pra para Depe}rt_amer_lto Edificio Ceti Plaza
beneficios, a los realizacion de Administrativo
clientes con un proyecto

valor agregado.

Orientacion al
mejoramiento
contindo mediante
la incorporacion de
Estar en constante | mejores practicas

mejoramiento de gestion de
continuo de todos proyectos, d € Gerencia General | Edificio Ceti Plaza
los procesos, calidad, de cuidado
establecidos por la ambiental, de
empresa. seguridad y de

salud ocupacional,
apoyadas con
tecnologias de
informacion.

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga
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Esta tabla muestra las interacciones entre las propuestas y los responsables de ejecucion, las
estrategias propuestas surgen a partir de los direccionamientos estratégicos de la

organizacion, alineados con la misién, vision y valores de la empresa.

6.2. Comparacion de Indicadores

6.2.1. Indicador de cumplimiento de cronograma

Antes de la propuesta de mejora la empresa tenia porcentaje de atraso del cumplimiento del
cronograma del 18,02%. Como se puede visualizar en la siguiente tabla:

Tabla 5
Cronograma de Trabajo
Rubros Primarios Personas  Tiempo  Tiempo  Tiempo Tiempo
planificado (Dias) ejecutado
(dias)
OBRAS PRELIMINARES 2 personas 1 1 semana 7 7
semana
MOVIMIENTOS DE 5 personas 2 1 semana 14 7
TIERRAS (4 oficiales  semana
1 maestro
mayor) 1m
cubico cada
oficial

ESTRUCTURA 8 personas 2 2 meses 60 60

(2 oficiales  meses

4 albaniles

maestro

carpintero)
MAMPOSTERIA 8 personas 1mes 5semanas 30 21

(2 oficiales

4 albaniles
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Rubros Primarios Personas  Tiempo  Tiempo  Tiempo
planificado (Dias)

maestro
carpintero)
ENLUCIDOS 4 personas 15 dias 10 dias 15
PISOS 2 personas 15 dias 10 dias 15
CARPINTERIA 2 personas 45 dias 40 dias 45
METAL/MADERA
RECUBRIMIENTOS 4 personas 1 1 semana 7
semana
OBRAS EXTERIORES 2 personas 1 1 1 semana 7
jardineroun semana
ayudante
LIMPIEZA DE OBRA 2 personas 3 dias 3 dias 3

Total 203

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

Tiempo
ejecutado
(dias)

10
10
40

172

Al aplicar las mejoras propuestas se ve una mejora significativa, teniendo un atraso del

cumplimiento del 9,30%.

Tabla 6

Cronograma mejorado

Rubros Primarios Personas tiempo  Tiempo  Tiempo
planificado (Dias)

OBRAS PRELIMINARES 2 personas 1 1 semana 7
semana
MOVIMIENTOS DE 5 personas 2 1 semana 14
TIERRAS (4 oficiales 1 semana
maestro
mayor) 1m
cubico cada
oficial
ESTRUCTURA 8 personas 2 2 meses 60
(2 oficiales4  meses
albaiiiles
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Rubros Primarios

MAMPOSTERIA

ENLUCIDOS
PISOS

CARPINTERIA
METAL/MADERA
RECUBRIMIENTOS

OBRAS EXTERIORES

LIMPIEZA DE OBRA

Personas tiempo  Tiempo
planificado
maestro
carpintero)
8 personas  1mes 3 semanas
(2 oficiales 4
albafiiles
maestro
carpintero)
4 personas 15 dias 10 dias
2 personas 15 dias 10 dias
2 personas  45dias 40 dias
4 personas 1 1 semana
semana
2 personas 1 1 1 semana
jardineroun semana
ayudante
2 personas 3 dias 3 dias
Total

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

6.2.2. Indicador Capacitacion de Trabajadores

Tiempo
(Dias)

21

12
13
44

188

Tiempo
ejecutado

(dias)

21

10
10
40

172

La empresa implementa lo sugerido, y realiza capacitaciones al personal. El objetivo del

indicador es medir y llevar un control de las horas de capacitacion de los trabajadores en el

periodo, se lo obtiene dividiendo las horas de capacitacion reales del periodo n para las horas

de capacitacion previstas del periodo n.
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Tabla 7
Cronograma de capacitaciones

Minutos Minutos
Capacitacidn Temna Indicador
Previstos Reales
Riesgos Laborales 120 120 1,00
Seguridad Mormas v aspectos basicos de seguridad 120 120 1,00
Industrial | Uso adecuado de elementos de proteccidn personal 120 120 1,00
Manejo adecuado de residuos 120 100 0,83
Salud Comportamiento seguro 90 70 0,78
Ocupacional Prevencidn del dolor lumbar 90 70 0,78
pac Habitos saludables 90 60
) Camo actuar en una emergencia 120 120 1,00
Primeras -
Auxilios Vendajes 120 90 0,75
- Botiguin de primeros auxilios 90 a0 1,00
Comunicacién 90 90 1,00
Desarrollo de - -
Habilidades Trabajo en Equipo 90 60
I Resolucidn de Conflictos 90 a0 1,00

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

Antes de realizar la propuesta no existia capacitacion al personal, se planificd las
capacitaciones segun los problemas presentados en los proyectos anteriores, las
capacitaciones fueron impartidas por personas capacitadas y se ve mejoria en el trabajo de
los empleados y en la actitud, sin embargo como se puede observar en la tabla, se debe

trabajar con mayor énfasis en los habitos saludables y el trabajo en equipo del personal.

6.2.3. Indicador control de materiales

Segun (Rivero, 2008, pag. 101), la dosificacion de agregados necesarios para fabricar

hormigon es la siguiente:
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Tabla 8

Dosificacion del Hormigon

HORMIGON: DOSIFICACION DE COMPONENTES (TMA** 20 mm)
RESISTENCIA | CEMENTO ARENA Ripr1O Agua
[kg/cm?] [quintal] [parihuela®] | [parihuela™] [litros]
100 1 5.3 5.6 57
150 1 3.9 4.6 48
200 1 2.8 4.2 38
250 1 2.5 3.5 33
300 1 1.8 3.2 24
*1 parihuela = 30x30x30 cm = 0.027 m*
** TMA: Tamafio Méaximo de Agregados

Fuente: Manual Técnico de Construccién Holcim
Elaboracion: (Rivero, 2008)

En esta dosificacion se considera un porcentaje de desperdicio del 5% durante la colocacion.

Tabla 9
Analisis de dosificacion del hormigén
RESISTENCIA CANTIDAD DE MATERIAL PARA 103 CANTIDAD ESTIMADA | CANTIDAD UTILIZADA | CANTIDAD UTILIZADA
PARA 12,8M3 ANTES DE MEJORA DESPUES DE MEJORA
CEMENTO 8 BULTOS 102,40 140,80 115,20
250kg/m2 | ARENA 3X 8 X 19 LT =456 LT = 0,456 M3 5,84 7,68 5,89
GRAVA 4X 819 LT =608 LT = 0,608 M3 7,78 10,24 7,81
TOTAL 116,02 158,72 128,90
Porcentaje de Desperdicio 6,84 5,55

Fuente: Empresa Vasquez Luzuriaga

Al realizar el analisis de la empresa, se puede observar que el porcentaje de desperdicio es

del 7% antes de implementar las mejoras, y del 5,5% al implementar la mejora.

Se considera para el analisis la fundicién de las losas finales del edificio, que tienen 8 metros

de ancho, 20 de largo, y 8 centimetros de profundidad.




7 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1. Conclusiones

Segun el anélisis realizado para el trabajo de investigacion se puede concluir que el sector de
la construccidn se encuentra ain en un proceso de recesion, ademas de que en este sector
existen pocos profesionales capacitados tanto para la direccion de proyectos como para la
ejecucion de las actividades operativas. Lo que ocasiona gque no todas las empresas apliquen
buenas préacticas en la administracion de proyectos y que la ejecucion de los mismos tenga

fallas.

Segun el diagndstico realizado se puede observar que la empresa no contaba con un sistema
de gestion para la realizacion de sus proyectos. Lo cual no permitia evaluar de manera
correcta los avances de la obra e identificar la causa de los problemas que se presentaban en
los proyectos.

La capacitacion del personal debe verse como una oportunidad de mejora y crecimiento para
la organizacion. Considerando que las atribuciones no econémicas que perciben los
empleados son importantes para satisfacer sus necesidades personales y profesionales,

logrando que se desenvuelvan de mejor manera en el trabajo y obteniendo mejores resultados.
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7.2. Recomendaciones

Se recomienda optimizar los recursos, y aplicar métodos de control, de tal forma que se
permita medir los procesos del sistema de gestion y realizar las mejoras necesarias. Dentro
de este analisis no se ha logrado aplicar todos los indicadores necesarios, sin embargo se deja
planteado el lineamiento a seguir para que los administradores continGen con la evaluacion

y mejora continua.

Igualmente se recomienda cuidar de las relaciones comerciales y mantener los socios claves
para la organizaciéon. Considerando a los procesos que tienen mayor incidencia en la

rentabilidad de la empresa.
Adicionalmente se recomienda a las empresas a invertir en la capacitacion de sus empleados,
para que estos tengan una vision mas amplia y clara de sus actividades y se sientan parte del

proyecto lo que representa un aumento de la competitividad de la empresa.

Finalmente se recomienda mantener el control de inventarios y uso de materiales, ya que se

ha visto una mejora significativa en el principal material problema.
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ANEXOS

Anexo A Proceso de Gestion de factibilidad
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Anexo B Proceso de Gestiéon Comercial
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