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RESUMEN

Al aparecer nuevas oportunidades en el mercado se realiza una propuesta
metodoldgica para la empresa Arbito Inmobiliar tras un apropiado diagnéstico de
sus procesos internos dentro de la organizacién de la empresa, su cadena de valor
y la ejecucién de los proyectos constructivos. La propuesta metodoldgica busca
mejorar la ejecucion de las obras de construccion civil haciendo que la empresa
este en la capacidad de tomar mas clientes aprovechando las oportunidades de
mercado existentes en el entorno. Esto a través de la mejora de la estructura
organizacional, el proceso para la ejecucion de proyectos y su consecuente cadena
de valor. La valoracién de la efectividad de la propuesta que se realiza se mide a

través de los flujos de efectivo a partir de la implementacién de la misma.

Palabras clave:

Propuesta Metodolégica, Diagndstico de Procesos, Estructura Organizacional,

Cadena de Valor.
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ABSTRACT

When new opportunities appear in the market, a methodological proposal is made
for the company Arbito Inmobiliar after an appropriate diagnosis of its internal
processes within the organization of the company, its value chain and the
execution of construction projects. The methodological proposal seeks to improve
the execution of civil construction works, making the company able to take more
clients, taking advantage of the existing market opportunities in the environment.
This through the improvement of the organizational structure, the process for the
execution of projects and its consequent value chain. The assessment of the
effectiveness of the proposal that is made is measured through the cash flows

from its implementation.

Key words:

Methodological Proposal, Diagnosis of Processes, Organizational Structure, Value
Chai
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1.INTRODUCCION

1.1. ANTECEDENTES

1.1.1. SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN ECUADOR

De acuerdo a la figura 1 el sector de la construccién ha representado una parte
importante del PIB del Ecuador, la participacién del sector de la construcciéon en el
PIB ha sido: 8.24% en el 2009, 9.83% en el 2014 y del 8.17% en el 2019. En
paralelo este sector representd un 6.1% del empleo generado en el Ecuador
durante el afio 2019, esto se debe a: la administracién de propiedades
inmobiliarias, produccion de materia prima, transporte, provision, construccion, y
maquinaria (Lucero, La construccion, un pilar de la economia debilitado por la

pandemia., 2020).

Figura 1.
PIB que el sector de construccidn representa en Ecuador

Il Construccion

2009 2014 2019

Nota. Consultora Multiplica Fuente: Banco Central del Ecuador (Lucero, La

construccion, un pilar de la economia debilitado por la pandemia, 2020).
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El comportamiento de la recaudacién de impuestos durante los afios 2019, 2020 y
2021 es de 157.89, 94.42 y 86.5 millones de ddlares respectivamente (Corporacion
Financiera Nacional, 2022). Sin embargo, esto a pesar de que se ha dado una
reduccion del PIB en el Ecuador del 7.8% durante el afio 2020 y durante el 2021 a
un 6.38%, lo que nos lleva a concluir que el sector de la construccidn constituye
una parte importante del PIB del Ecuador, el cual a pesar de la variaciéon de los
ingresos que ha tenido durante los afios de pandemia el PIB que representa tiende

a ser mas estable (Superintendencia de Bancos, 2022).

1.1.2. EMPRESA ARBITO INMOBILIAR

La empresa de hecho Arbito Inmobiliar fue creada de manera informal con el
propésito de suplir las necesidades de mantenimiento, constructivas y de diseno

para las propiedades renteras y terrenos pertenecientes a la familia Arbito.

Gracias a los distintos trabajos realizados la empresa Arbito Inmobiliar ha
adquirido gran experiencia en el disefio arquitecténico, disefo estructural,
construccion, estudios topograficos y varios otros estudios relacionados al area de
consultoria y construccion civil. Al igual que ha adquirido un nimero importante
de maquinaria, que al momento se encuentra sub utilizada, por lo cual la empresa
Arbito Inmobiliar busca ofertar sus servicios tanto al sector publico como al sector

privado.

La empresa cuenta con personal de planta, un Ing. Civil encargado del disefio
estructural y administracion del proyecto constructivo, un arquitecto que se
encarga de tramites administrativos disefio y un albafiil que se encarga de
administrar el personal flotante. La capacidad actual de la empresa es manejar
proyectos constructivos pequefios por un valor de hasta $300,000.00 ddlares los

cuales podrian tomar un tiempo de ejecucién de hasta un afio.
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2.DETERMINACION DEL PROBLEMA

Debido a que la demanda de la construccién tiende a mantener una porcidn
importante del PIB del Ecuador que no bajo del 6.38% a pesar de las distintas
restricciones impuestas por la pandemia, lo que a pesar de las variaciones en los
ingresos del sector de la construccidn existe una demanda constante, de la cual se
pierden oportunidades en dicho mercado por no contar con un plan
organizacional adecuado que permita aumentar la capacidad instalada y tener una
propuesta de valor concreta para ofrecer los servicios de construccion vy
consultoria a clientes externos, reduciendo los ingresos de la empresa Arbito

Inmobiliar.

Esto debido a la falta de un proceso de gestion en el drea de recursos humanos
para la contratacion de personal que permita aumentar la capacidad instalada de
la empresa, asi como los procesos para la planificacion adecuada de distintos
proyectos que se presenten, de igual la empresa cuenta con una cantidad
importante de equipo y maquinaria que esta subutilizada al tenerla inoperativa

por largos periodos de tiempo.
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2.1. JUSTIFICACION

A pesar de que el sector de la construccidn es una fuente importante de empleo y
economia para el Ecuador, las compainias a nivel nacional afrontan graves
problemas en cuanto a su capacidad para mantenerse operativos por periodos
prolongados de tiempo, habiendo dos grupos de indicadores de que algo opera
mal en una compafiia que son: a) Problemas de financiacion: utilidades bajas, altos
costos operativos, dificultades en la entrega de obras y alto endeudamiento; el
otro grupo de sintomas es b) la capacidad de adaptacién de las empresas al
mercado: ventas inadecuadas, mala imagen de la compania, conflictos

empresariales y falta de competitividad (Jagafa et al., 2012).

Por otra parte, el método MDA (Método de Analisis Discriminativo) consiste en
una combinacién linear de pardmetros o variables que lleva a tener una mayor
distincidn entre las companias con prediccion de fracaso a diferencia de las
companiias que se encuentran estables (Wong & Thomas, 2010). Se ha realizado
una investigacion utilizando el método MDA con los indicadores: liquidez,
reinversién de utilidades, rendimiento neto sobre activos y endeudamiento o
independencia financiera. Al aplicar el modelo a 16 compaiiias constructoras del
Azuay con datos tomados del afio 2014 al 2018, se obtuvo que en un 38% de
compaiiias se encuentran con un elevado riesgo de quiebra, en comparacion con
un 25% de compaiiias que se encuentran saludables y un 37% de compafiias
constructoras que generan incertidumbre en cuanto a su salud (Chiriboga &

Cordero, 2021).

Las cifras anteriores muestran una gran cantidad de empresas constructoras que
fallan por diversos motivos sin embargo se pueden identificar cuatro fases por las
gue pasa una empresa constructora cuando falla: iliquidez que genera incapacidad
para cumplir con sus obligaciones, lo que lleva a un proceso judicial denominado

concurso de acreedores, posterior se da la quiebra técnica por la insuficiencia de

Pagina 15 de 87



activos para cubrir las obligaciones para finalmente ser declarada en bancarrota

legal (Almeida Galarza & others, 2019).

Por lo cual se justifica la propuesta de fortalecimiento organizacional para la
empresa Arbito Inmobiliar a través de la mejora de sus procesos, aumentando las
posibilidades de éxito de la compafiia gracias a una administracién efectiva que
permita aprovechar las oportunidades del mercado, sortear los riesgos y tener una

administraciéon correcta de los contratos de construccion y consultoria.
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2.2. OBJETIVOS

2.2.1. OBJETIVO GENERAL

Disefiar una propuesta de fortalecimiento organizacional para la empresa Arbito
Inmobiliar, a través de la mejora de sus procesos, como contribucion al

aprovechamiento de sus recursos.
2.2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Identificar las bases tedrico-metodoldgicas de la investigacion.
Identificar nuevas oportunidades de mercado.
Diagnosticar los procesos que intervienen en la gestion de la empresa.

Definir los bloques operativos de la empresa, perfil y responsabilidades de los

responsables de cada bloque.
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2.3. PRINCIPALES RESULTADOS

Como principales resultados se esperan obtener los siguientes:

La definicién de los bloques operativos de la empresa Arbito Inmobiliar en la cual

se pueda apreciar las funciones de cada uno y sus responsabilidades.

Definir a los responsables de cada bloque operativo, los cargos que existen dentro
de cada bloque, asi como sus funciones, responsabilidades y perfil profesional

requerido de cada cargo.

Los procesos internos de la empresa Arbito Inmobiliar para la contratacién de

proyectos y ejecucién de los mismos.

Los indicadores que permitan determinar el estado de la compaiiia y definir si

existen mejoras dentro de la misma.
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3.MARCO TEORICO REFERENCIAL

3.1. EMPRESAS CONSTRUCTORAS

La empresa constructora tiene como objetivo la elaboracién de bienes y servicios
en condiciones pre establecidas de coste y plazo de entrega, la cual se realiza
mediante procesos productivos especificos. Los procesos de ejecucién de una obra
se dividen en tres partes: aprovisionamiento, transformacion de la materia prima
y distribucion (Boquera Pérez, 2015).

Los elementos principales de una empresa constructora son: clientes, recurso de
capital, recurso humano y conocimiento del proceso. Estableciendo la estructura
ideoldégica de la empresa donde se incluyen factores como la misién, vision,
valores; la fortalezas y debilidades que estaran dictadas de acuerdo al entorno y
como este afecta la empresa y la parte mecanica de la empresa en donde se tiene
la gestiéon como tal (Calderén Fandifio & others, 2019).

En las empresas constructoras se desarrollan valores lo cuales, pueden ser
beneficiosos para la organizacion como perjudiciales para la misma al crear
problemas internos en la compaiiia. Por lo cual algunos de los valores a los que
una empresa debe aspirar son: cumplimiento, ética profesional, liderazgo, trabajo
en equipo, honestidad, calidad en la ejecucidn de proyectos y estudios,
innovacion, responsabilidad. De estos valores la ética es extremadamente
importante, ya que una falta de ética es considerada una de las mayores causas de

fracaso de las empresas constructoras (Arain, 2008).

3.2. CADENA DE VALOR DE UNA EMPRESA

La cadena de valor de una empresa constructora tiene que ver con lo que se estd
en la capacidad de entregar a los clientes, se puede apreciar la cadena de valor en

la figura 2.
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Figura 2
Cadena de valor de una empresa constructora

Gestion

Planeacién y

servicio al
disefio

cliente

p RECURSOS HUMANOS —
2 s PLANEACION —
(E: o SISTEMAS —
g Po ADMINISTRACION FINANCIERA ————
] .l: CONSTRUCCIONES e —
2 = ASESORIA LEGAL ————

MEJORA DE PROCESOS E——S——

CONTROL INTERNO ————

Nota. La descripcién grafica de la cadena de valor de una empresa constructora

(Nicolalde Navarrete, 2010).

3.3. AREAS FUNCIONALES DE UNA EMPRESA
CONSTRUCTORA

Se pueden definir distintas dreas funcionales de una empresa en las cuales se citan

las siguientes de acuerdo a la figura 3:
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Figura 3
Areas funcionales de una empresa constructora.

El drea de la empresa constructora que se encarga de construir o facilitar
o los productos que se van a vender a los clientes, pudiendo ser estas casas,
Produccion edificios, carreteras, etc. En las empresas constructoras se suele utilizar el
proceso por proyecto, el cual es distinto para cada producto con un punto
de inicio y finalizacién definido y que normalmente se realiza en el sitio de

entrega del producto.

El drea de la empresa que se encarga de |a venta de |os productos, estas
Comercial v funciones son especificas, ya que gran parte de adquisicién de nuevos

) q proyectos constructivos tiene que ver con la licitacion.
marketing

Es la maxima unidad de coordinacién de la empresa, cuyo cargo varia
Direccion dependiendo del tamafio de |la empresa, pudiendo un presidente ejecutivo
en empresas grandes, asl como un gerente en empresas mas pequefas,

general

Nota. También conocidas como bloques operativos (Boquera Pérez, 2015).

3.4. PROCESO PROYECTO CONSTRUCTIVO

Dentro de las partes que corresponden al proyecto nos interesan las

concernientes a la constructora como tal:
3.4.1. ESTUDIO TECNICO

Dentro de esta parte existe el promotor quien es el interesado en el desarrollo de
un proyecto, para lo cual se desarrolla un estudio técnico para la solucién de este
inconveniente, esta parte del proyecto también puede ser adjudicada a la
constructora desde el principio o puede ser la constructora la promotora como tal.
En esta etapa estdn involucrados arquitectos, ingenieros, promotores

inmobiliarios y usuarios (Céspedes & Mora).
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3.4.2. OFERTAS

La constructora analiza el estudio técnico y presenta una oferta, en la parte
privada la oferta se presenta libremente y cada constructora tiene sus respectivos
costos y procedimientos, en la parte publica existen dos principales formas de
presentar oferta: menor cuantia en la cual todos oferentes aceptan los términos
del estudio técnico y costos de los mismos, subasta inversa en la cual los oferentes
presentan sus ofertas con los respectivos costos y la oferta menor que cumpla con

los parametros técnicos gana.
3.4.3. PREPARACION DE LA CONSTRUCCION

Acciones previas a la ejecucion de la obra como la planificacién, contratacion de
personal, procuraciéon del material necesario, etc. La empresa constructora

coordina con los fabricantes, ferreterias, importadores y vendedores.
3.4.4. EJECUCION DE LA OBRA

Se procede a realizar la construccidn asegurandose de cumplir con los plazos
establecidos, los presupuestos y las especificaciones técnicas. En esta etapa estan
involucrados unidades de control del proyecto, laboratorios de ensayos y control

de materiales, arquitecto o ingeniero técnico (Céspedes & Mora).
3.4.5. FINALIZACION DE LA OBRA

Ultimas actividades como la limpieza, liquidacién de valores pendientes y

finalizacion de ultimos detalles de la obra.

3.4.6. ELEMENTOS QUE AFECTAN LA CREACION DE UN
PROYECTO

La integracion de la comunicacion, el alcance que define los procesos para lograr

el proyecto, el tiempo, el costo, la calidad y talento humano.
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En la parte privada otro elemento que afecta en gran medida a los proyectos es la
intromisién de la parte contratante durante etapas posteriores a la planeacién
realizando cambios que significan grandes costos para la constructora llevar a
ejecucion, creando demoras y otros problemas al no entender desde el principio
en la etapa de concepcién de planos, mientras que en la parte publica afecta los

pagos oportunos (Cervantes Abarca, 2007).

3.5. DOCUMENTOS CONTABLES EN UNA EMPRESA
CONSTRUCTORA

Se tiene primero el balance de la empresa en donde estan todas las existencias
dentro de la empresa en el momento dado, las existencias como los muebles,
equipos informaticos, materias primas y productos terminados en almacén, al
igual que el dinero en caja se llaman activos. La procedencia de estos fondos, ya
sea de los socios o de los beneficios de la empresa se llaman patrimonio neto. Los
préstamos y apalancamiento se llaman pasivos. Teniendo que ACTIVO =
PATRIMONIO NETO — PASIVO. Dentro de estos se tiene una subclasificacion que se
puede apreciar con mayor detenimiento en la figura 4.

Figura 4
Clasificaciéon de las partidas del balance
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Nota. Clasificacion de activos y pasivos de una empresa (Maycotte Morales, 2011).

La cuenta de pérdidas y ganancias recoge el resultado de los ingresos y egresos

exceptuando a los movimientos que sean parte del patrimonio del cual se puede

apreciar un esquema simplificado en la figura 5, se recomienda sea personalizado

a las necesidades de cada empresa (Rivera Avellaneda, 2010).

Figura 5

Esquema simplificado de pérdidas y ganancias
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Castes del producto

Margen bruto
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Resultado financiero

Resultada

Resultadn financiero

Resultado antes de impuestos

beneficias

Resultados operaciones
continuadas
Resultado aperac
interrum pida;

Resultado dal ejereicio

Nota. Esquema de pérdidas y ganancias de una empresa (Maycotte Morales, 2011).

3.6. COSTOS

3.6.1. PRESUPUESTO DEL PROYECTO TECNICO.

Lo primero que se debe hacer es calcular el precio unitario de cada unidad de obra

se debe tener en cuenta los costos directos e indirectos que incurren para
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producir una unidad de una determinada parte de una construccién (Clough et al.,

2000).

Los costos de la unidad de obra se determinan de acuerdo a los planos y
planificacion, el presupuesto de ejecucién de materiales es la multiplicacion del
precio unitario, lo que incluye mano de obra, herramienta, materiales, equipos y
transporte de cada unidad de obra por la cantidad medida o proyectada, el
presupuesto de ejecucién se obtiene afladiendo en forma de porcentaje los gastos
generales de la compaiiia y la utilidad se espera obtener (Gustavo Gomez Lara,

1988).

3.6.2. PRESUPUESTO ANUAL

Se genera un costo por administracion de obras que es un 20% de todos los costos
de materiales de obra sumado con los costos de maquinaria, los costos de la

herramienta y los costos de mano de obra (De Marco, 2014).

El valor por administracién de obras sumado con todos los costos de maquinaria,
herramienta, mano de obra, materiales y transporte son las ventas totales de la
empresa o el 100% de ventas. El costo por administracidon esta compuesto por los
gastos generales de la empresa, los costos generales de obra y el beneficio o
utilidad cuyos porcentajes de las ventas totales son 6.5%, 3.5% y 7.5% (Boquera

Pérez, 2015).

En la planificaciéon del presupuesto anual donde se debe incluir los gastos
generales de la empresa, costos de maquinaria incluidos los costos de inversién
inicial y los costos operativos (Peurifoy et al., 2018), costos de personal constando
con todo lo que manda la ley, costos de alquiler de maquinaria, otros ingresos que

estdn a cargo de los directores de cada departamento.

3.6.3. COSTOS EN LA CONSTRUCCION

En la construccion debe tener en cuenta cuatro etapas:
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La fase de pre disefio tiene varias actividades como la remocién de estructuras ya
existentes, los costos de adquisicidn del terreno, el transporte de los materiales de
construccion al sitio, existen servicios basicos disponibles en el sitio, tendran los
vecinos algun problema con la construccidn, es la zona y la comunidad apropiada
para la construccidn y las condiciones de la cimentacién son especiales al igual que

las afectaciones medioambientales (O'brien et al., 2016).

El disefio es la fase mas concreta donde se plasma lo que se va a construir en el
sitio desarrollando un esquema en donde se determina el concepto del proyecto,
una vez aprobado el concepto se hace un disefio preliminar que conste con el
disefo estructural y servicios bdsicos en la edificacion, para finalizar Ia
construccion se presentan los planos definitivos que suelen tener muchas menos
decisiones y mas trabajo, para esta ultima fase se debe tener en cuenta que
cualquier cambio representa muchas dificultades en la implementacién. En la
primera etapa del disefio se pueden hacer cambios del 100% mientras que en la
segunda cambios de hasta el 50% en la tercera etapa se permiten cambios de
hasta el 20% y en la construccion cambios de hasta el 5%, estos cambios se

pueden observar en la figura 6.

Figura 6
Costos de realizar cambios en distintas etapas.

Habilidad de influenciar la
calidad de un proyecto, el
costo y tiempos

Costo de impl tar bios en
la calidad, tos y tiemp

Alto Alto

Bajo ‘Bajo

Definicié HE ieria Disei Materiales

! Inicio de

tr

del proyecto ! preliminar ! “detallado | y equip ;

Nota. Curva de cambio de la capacidad de realizar cambios (Oberlender & others,

2014)
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Al final en los acabados y amoblado es la etapa final y tiene muy poca influencia
en el proceso de planificacién. Todos los procesos anteriores se definen mejor en

la figura 7.

Figura 7
Etapas de la construccién.
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- Disefio de Estrategias y - Términos y condiciones - Instalacion - Mantencion
Aprobacicon Contractugles - Bvaluacion

- Planificacion Detallada

Nota. Porcentajes de progresidn de un proyecto en relacién a su respectiva etapa
(Bargalld Aylagas, 2010).
3.64. COSTO DE VARIACION DE PRECIOS Y

CONTINGENCIA.

Debido que los proyectos constructivos tienen una duracién que puede
prolongarse por varios meses es necesario considerar la subida de precios de
distintos materiales de construccidon los cuales pueden ser afectados por la
inflacién, escasez o problemas de suministro. Para estimar este costo se

recomienda basarse en registros histéricos e indicadores econdmicos en el
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mercado. Un valor de contingencia es necesario para poder cubrir errores por
omisién o por falta de informacién. Generalmente el valor de la contingencia y
variacion de precios puede ser del 15% al 25% en las etapas tempranas del disefio,
mientras que en las etapas constructivas puede ser del 6% al 12%. Un método
para reducir el valor de contingencia es considerar la variaciéon de precios de
materiales, maquinaria y demas en el tiempo que dura el proyecto y afectan el
costo final del proyecto a través de la formula polindmica para reajuste de precios

(Ritz & Levy, 1994).

3.6.5. COSTOS EN LA EMPRESA CONSTRUCTORA

El coste de producciéon se relaciona a los costos directos de desarrollar ese
producto, el costo final tiene que ver con los costos directos mas los costos
indirectos, mientras que el costo unitario se refiere a la produccién de una unidad
del producto, lo que en construccidn se refiere al costo de construir una unidad de
volumen, area o peso de determinado objeto que se incluye en un proyecto
constructivo. Los costos variables aquellos que varian conforme varia la cantidad
gue se produce. Posterior se realiza la contabilidad de costos para obtener el
costo real de la obra a partir del cual se puede presentar una oferta como se

observa en la figura 8.

Figura 8
Costos de una construccion
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Nota. (Boquera Pérez, 2015)

3.7. PLANIFICACION

La planificacion busca prever acciones costos gastos e ingresos, registrar las
acciones costos gastos e ingresos reales y realizar la comparacion para tomar
acciones oportunas para prevenir retrasos y costos innecesarios (Khalid, 2019). La
planificacion se puede definir en cinco etapas: proyecto arquitectdnico, calculo y
diseio, impresidon de planos, dibujo especificaciones técnicas y planos definitivos
(Oberlender & others, 2014). En la tabla 1 se puede apreciar el porcentaje de

costo que representa cada una de estas etapas.

Tabla 1

Costos de planificacion
ITEM Realizacién  Revisién Aprobacion  Archivo
Disefio Arquitectdnico 50% 20% 20% 10%
Calculos y disefio técnico 70% 20% 10% 0%
Impresiones planos 25% 25% 25% 25%
Dibujo de espesificaciones 80% 20% 0% 0%
Planos definitivos 50% 50% 0% 0%

Para la correcta planificacidon los métodos que se pueden utilizar son los sistemas
PERT o CPM que son métodos a través de los cuales se puede determinar las
distintas actividades, los tiempos que pueden tardar y el orden de ejecucion de
cada actividad al igual que la ruta critica, la cual es la secuencia de actividades

necesaria para completar el proyecto a tiempo (Mantel Jr, 2001).

En ocasiones existen actividades que por su extension se pueden dividir en varias
subactividades que permitan avanzar con otras actividades del proyecto, para lo
cual se debe cumplir con tres condiciones: ambas deben estar en el mismo
camino, ambas deben estar en secuencia y ambas deben tener recursos

independientes (Ahuja et al., 1994).
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Las condiciones climaticas que se presenten durante la construccién afectan el
avance de las obras dependiendo de las actividades a realizarse (Naylor, 1995). Los
datos climaticos pueden ser obtenidos del INHAMI o de una estacién
meteoroldgica en porcentaje de la posibilidad de que se presenten lluvias durante
un determinado mes, posterior a lo cual se divide el nimero de dias necesarios
para completar la actividad que es sensible a la lluvia obteniendo el total de dias

necesarios para completar dicha actividad durante ese mes.

3.8. CONTROL DE OBRAS

Debe contar de distintas partes como: propdsito, alcance, responsables,
procedimiento con entradas y salidas, identificacién y trazabilidad, propiedad del
cliente, y el proceso administrativo a través del cual se lo realiza. Algunos procesos
que se pueden mencionar son: elaboracion de presupuestos, elaboracion de
contratos, pago de planillas, control econémico de obras, solicitud de materiales,
recepcidn de materiales, requisicién y entrega de materiales, ordenes de trabajo,
elaboracion de planillas, alquiler de equipos, entrega de construcciones (Nicolalde

Navarrete, 2010).

El control técnico de las obras se divide en tres etapas, el control de los materiales
entregados a la obra, el control de la construcciéon y control de la ejecucidn.
Dentro de los controles de obra se recomienda tener documentos para describir
los materiales que se van utilizando en cada parte de la obra con la respectiva
firma del responsable. Las obras pueden ser controladas desde la planeacidn de la
obra hasta la entrega del proyecto o incluso se puede controlar el proyecto como

tal una vez se encuentra operativo como se observa en la figura 9.
3.8.1. CONTROL DE LA CALIDAD DE LA OBRA

El control de la calidad de la obra debe incluir el control de la recepcidon de
productos, equipos y sistemas, el control de la ejecucién de la obra, el control de

la obra terminada (Bargallé Aylagas, 2010).
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Figura 9
Control integral de la edificacién
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Nota. Esquema descriptivo del proceso constructivo integral (Rivera Avellaneda,

2010).

El control adecuado de las construcciones nos ayuda a prevenir varios problemas
como: errores en contratos, cambios de diseno, errores de disefio, mala
comunicacion y coordinacion, errores en pedidos, dafios durante el transporte,
mala supervisidn y planificacion en sitio, mal almacenamiento de materiales, mal
manejo de materiales en sitio, accidentes por negligencia, equipos defectuosos,
mal uso de materiales, perdidas por mal manejo de los residuos. Estos malos
manejos causan un incremento alto en el desperdicio de materiales de
construccion, afecta la calidad del trabajo en un nivel medio y afecta en un nivel

alto a las ganancias en empresas constructoras (Albert et al., 2021).
3.9. DOCUMENTOS EN LA CONSTRUCCION

Los documentos que se van a obtener del proyecto deben ser agrupados en
distintas etapas, siendo estas la fase previa, la ejecucidon del proyecto y la

finalizacion del mismo.
3.9.1. DOCUMENTOS DE FASE PREVIA

Existen varios documentos que se utilizan durante la fase previa de un proyecto
siendo algunos de estos: los estudios del proyecto, planos estructurales, planos
arquitectonicos, permisos de instituciones gubernamentales locales, permisos de
agua y alumbrado. Todos estos documentos deben tener un registro de entrega

con su correspondiente fecha y responsable (Lester, 2006).

El registro de planificaciones presentadas, modificaciones en los planos ya sea por
solicitud o necesidad, en este registro se anota un esquema del plano original en
la parte donde serd dado el cambio, un esquema del cambio, la fecha y la razén de
dicho cambio. De igual manera los varios contratos que puede tener un proyecto

constructivo para distintas etapas, haciendo necesario tener un registro de todos

Pagina 32 de 87



los contratos realizados y el estado en el que se encuentra cada uno (Bargalld

Aylagas, 2010).
3.9.2. DOCUMENTOS DURANTE LA E]ECUCION

3.9.2.1. Control de incidencias. Comienza con el registro de la incidencia que debe
tener motivo, responsabilidad, afectaciones en tiempo y en coste, al igual que la
notificacidon a la direccidn, en el informe de las incidencias debe estar indicado: la
descripcién de la incidencia, la propuesta de solucion, documentos que la definen,

aceptacidn o negacion de propuesta y validacién (Morales et al., 2021).

3.9.2.2. Registro de cambios. En un proyecto durante la ejecucion de la obra es
comun que se requieran cambios por distintos motivos, pero estos cambios deben
ser registrados y tener la aprobacion de los jefes directos, por lo cual debe haber
un documento en el cual se mencione el plan original, el cambio a realizar y el

motivo (Clough et al., 2000).

3.9.2.3. Control de costos. Se lo realiza en las distintas etapas del proyecto
controlando los costos de la subcontrataciéon, de la mano de obra y de los
materiales que se emplean en la construccidn, esto se logra a través de los
respectivos reportes, asi como de un registro de cambios en la obra que pudieren

afectar los costos programados (Orczyk, 2018).

3.9.2.4. Libro de obra. En los informes diarios se debe colocar los gastos incurridos
durante ese dia, las avances de la obra, materiales utilizados y novedades en caso
de existir, este se actualiza a diario. A partir del libro de obra se realizan informes
semanales que reporta avances y estado de la obra, y mensuales que llevan la
ficha técnica con los datos de la obra y los proyectistas, el resumen ejecutivo que
tiene la informacidn relevante a la ejecucidén de obra y su relaciéon con los plazos
de entrega, la memoria descriptiva que tiene los antecedentes y metas
programadas. También debe llevar el presupuesto programado y el gasto real
durante la ejecucion de la obra, los hechos importantes ocurridos durante el mes,

el personal que laboro durante el mes con su cargo respectivo, la maquinaria, el
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cronograma de avance del proyecto, las pruebas y ensayos ejecutados, y un

reporte fotografico (Bargallé Aylagas, 2010).

3.10. DIRECCION DEL TALENTO HUMANO

Para una correcta direccion del talento humano el definir correctamente las
funciones de cada individuo dentro de la empresa es de vital importancia para su
correcto funcionamiento, también que cada miembro de la empresa tenga claro
gue resultados se esperan de sus funciones y trabajo que desempeiie. Para que se
logren el correcto funcionamiento de la empresa se vuelve necesario considerar
que la empresa necesita desarrollar una cultura que mantenga la motivacién del
personal, al mismo tiempo se debe lograr una comunicacién efectiva que permita
un liderazgo eficiente dentro de los grupos y equipos de trabajo, para mantener

un correcto trabajo en equipo (Lester, 2006).
3.10.1 CENTROS DE RESPONSABILIDADES

Se consideran toda unidad que tenga un responsable que debe responder por los
objetivos que se han cumplido o no dentro de las planificaciones de los proyectos,
los centros de responsabilidad tienen ingresos que pueden ser: trabajo,
maquinaria, materias primas, recursos econdmicos, etc.; estos ingresan a un
centro de responsabilidad en donde a través de un proceso se genera una salida
de bienes o servicios. Se pueden tener centros de responsabilidad de ingresos,

gastos y, o beneficios (Boquera Pérez, 2015).
3.10.2. PARTE ADMINISTRATIVA DE LA EMPRESA.

Para lograr una empresa exitosa el conocimiento del rumbo que la empresa va a
tomar es de vital importancia y establecer cudl es la misién y visién de la empresa
resulta primordial para lograrlo. Los valores de la empresa como: responsabilidad,
puntualidad, lealtad, trabajo en equipo e integridad son algunos ejemplos que
juegan un papel fundamental en la cultura de la empresa (Creative Commons,

2012).
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3.10.3. ORGANIGRAMA DE EMPRESAS Y PERFIL DE CARGOS

Existen varios tipos de organizaciones de empresas constructoras algunas de los
cuales son: la empresa sigue un orden tipo militar donde existe una clara linea de
autoridad, organizacion en linea de personal donde un jefe de proyecto dirige a un
personal de igual importancia jerarquica que se encarga de la planificacién y
supervisiéon del proyecto mientras que mas abajo en la jerarquia se encargan de la
ejecucion del proyecto y la organizacién en matriz en donde el poder se divide en
responsabilidades funcionales del proyecto permitiendo una mejor comunicacion
entre las distintas areas de la empresa en donde los tiempos y costos son
manejados por el jefe de proyecto y las responsabilidades funcionales por el

personal (Lester, 2006).

Algunos de los aspectos que deben ser tomados en cuenta a la hora de seleccionar
personal son la ética e integridad, que tengan deseo de superacidon personal,
capacidad multidisciplinar, buena capacidad para las relaciones publicas con
clientes, proyectos, laborales, capacidad de negociacién, administracién de

contratos, liderazgo, mantener la calma y paciencia (Seetharaman, 2000).

En la figura 10 se puede precisar cdmo se encuentra distribuida una empresa y los

encargados de cada drea funcional de la misma de forma lineal.

Cada cargo en la empresa tiene un perfil de habilidades y conocimientos
necesarios para su correcto desempefio, por lo cual es necesario describir la
misién del cargo, a quien debe responder el cargo y quienes responden al cargo,
también debe tener un numero de funciones asignadas para el cumplimiento de
objetivos. La persona que asuma el cargo debe tener un numero de competencias
cognitivas, de gestidon y sensomotrices (Flores Azafiedo et al., 2019). En el caso de
que se tome un proyecto que requiera de una experticia y la empresa no cuenta
con el personal necesario contratar personal externo que cumpla con los
requisitos definidos para evitar fracasos de la empresa constructora (Enshassi et

al., 2006).
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3.10.4. COMUNICACION

La comunicacién permite mantener una conexién entre las personas que deciden
las politicas de la organizacién y quienes la implementan, también permite que se
creen relaciones entre empleados del mismo nivel y permite el establecimiento de
canales de negociacion entre administradores y empleados, existen algunos
métodos de comunicacién a ser considerados como: habla informal, reuniones
formales, reuniones en sitio, comunicacién escrita y reportes (Berceruelo & de

Comunicacion, 2016).

Figura 10
Organigrama de una empresa constructora
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Nota. (Rivera Avellaneda, 2010)

3.11. CONTRATOS EN EMPRESAS CONSTRUCTORAS

Todo contrato debe tener muy claras las especificaciones en cuanto se refiere al
proyecto arquitectdnico, especificaciones estructurales y de calidad de materiales,

dimensiones de acero de refuerzo y otros detalles constructivos de acuerdo a la
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norma y como se debe ejecutar la obra, en la figura 11 se puede apreciar algunos
tipos de contratos que se utilizan para proyectos de empresas constructoras. En el
contrato de tarifa fija donde se tiene un porcentaje de entre el 7% al 20%
dependiendo de la complejidad y del alcance del proyecto, se puede poner un

valor econémico fijo para dicho proyecto.

Otra forma de manejar el contrato de tarifa fija es adicional a lo anterior un
porcentaje de entre el 20% al 50% del dinero ahorrado durante ejecucién o disefio
del proyecto dando un incentivo al contratista para mantener los costos bajos.
También se puede aplicar a los costos mas oferta de la tarifa, siendo el contratista
el que da los valores de las tarifas. En el caso del contrato garantizado que no
puede hacer un reajuste de precios y cualquier costo adicional sobre el costo de

produccién corresponde al contratista cubrirlo (De Marco, 2014).

Figura 11
Tipos de contratos para empresas constructoras
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Contrato Concepto

El duefio tiene los -Costo conocido
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materiales y -Se acepta la mejor
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técnicas con las  -Rigidez en contrato
cuales se reciben -Muy detallado para
ofertas para el evitar controversias
proyecto.

Costo mas Contratista cobra una tarifa fija por la
ejecucion del proyecto, contratante

tarifa cubre costos de materiales y mano de

fija obra.
Costo mas
oferta de
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Similar al anterior pero la tarifa es
ofertada por distintos contratistas.

Presupuesto prestablecido, en caso de

exceder se requiere cambios en el

alcance del proyecto, reduccion de costo

do implica mayor ganancia para contratista
. y contratante.

Garantiza-

Precio Precios unitarioa de material y mano de
obra, precio final se obtiene con las
cantidades utilizadas al terminar.

*

unitario

Se contrato el total de la obra y se da un
Total determinado tiempo para su conclusion.

Nota. (Seetharaman, 2000) (De Marco, 2014)

3.11.1 SOLUCION DE DISPUTAS

Las disputas generadas en una contratacién pueden proceder desde el contratista
hacia el cliente cuando: se solicita extras, compensacién por demoras generadas
por el cliente, por retrasos en los pagos, intereses en pagos atrasados. En el caso
de que la disputa sea generada desde el cliente se pueden dar por: retrasos en la
entrega de obras, trabajo defectuoso, sobrepagos, trabajo incompleto o
incumplimiento de contratos, retrasos causados por el contratista. Las disputas se

pueden solucionar por negociacién directa que resulta la mejor alternativa ya que
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permite llegar a una solucién de forma amistosa entre las partes, sin embargo, si
no se llega a dar se puede utilizar un arbitraje en donde se selecciona a una
tercera parte por mutuo acuerdo del contratista y el cliente, quien va a tomar la
decisidn final sobre la disputa que exista. También se pueden solucionar a través
de juzgados, aunque en estos casos la duracion del proceso puede tomar afios

(Clough et al., 2000).
3.12. IMPORTANCIA DE LA SEGURIDAD

Los accidentes en el trabajo causan una cantidad de gastos como: gastos médicos,
compensaciones, reemplazo de equipo dafado, reemplazo de personal
accidentado, consultas legales, juicios, retardos en operacién, menor
productividad, pérdida de clientes, etc. Ay varias razones por las cuales se
presentan accidentes en la construccion siendo algunos de ellos: la mala
organizacién por mala planeacidn, plazos incumplibles, contratacién de empleados
incompetentes, falta de supervision, materiales que no cumplen con las
especificaciones técnicas, defectos constructivos, falta o inapropiados equipos,

herramientas y maquinaria, trabajadores irresponsables (Gonzdlez et al., 2016).
3.12.1. MANE]O DE RIESGOS LABORABLES

Los riesgos laborales deben ser manejados de forma apropiada al asignar de forma
correcta las responsabilidades en cada nivel de la organizacién, tener un plan de
riesgos laborales el cual sea evaluable y comprobable en su cumplimiento, que
pueda ser reestructurado anualmente, permitiendo que dicho manual sea dado a
conocer de manera oportuna a los trabajadores en todos los niveles de la
empresa. Se recomienda en caso de producirse lesiones, dafios o accidentes, estos
deben ser reporteados iniciando una investigacion, la cual terminara al determinar
el origen del incidente, tomando luego acciones correctivas y evitando que se

vuelvan a producir incidentes similares (Calderdn Fandifio & others, 2019).

Para evaluar la seguridad en el trabajo se determina la frecuencia que se observa

en la ecuacidén 1, luego se determina la gravedad de las heridas de acuerdo a la
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ecuacion 2, para luego multiplicar ambos factores y se divide para mil, obteniendo
asi un indice del estado de la salud ocupacional de los trabajadores que permite
darle seguimiento a la efectividad de la implementaciéon de medidas de

prevencién de riesgos (Bellovi & Sierra, 1982).

No.de accidentes X 6

IF =

No.de hora trabajadas

(1)

No.jornadas perdidas
16 = i *10°

" No.de hora trabajadas

(2)
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4. MATERIALES Y METODOLOGIA

Para identificar las bases tedrico-metodoldgicas de la investigacion se utilizara el
método analitico sintético, a través de la investigacidon bibliografica analizando
particularmente los distintos aspectos de interés para el presente trabajo

bibliografico para luego sintetizarlos de una manera holistica.

Para identificar nuevas oportunidades de mercado se aplicard el método analitico
aplicandolo en bases de datos obtenidas de distintas para determinar conclusiones

particulares de interés para este proyecto.

Para diagnosticar los procesos que intervienen en la gestién de la empresa se
aplicara el método cualitativo para determinar parametros desde el entorno en el

cual se desarrolla la empresa ARBITO INMOBILIAR.

Para definir los bloques operativos de la empresa, perfil y responsabilidades de los
integrantes de cada bloque, se utilizara el método deductivo que determinara de

manera particular, lo que mejor se adapte a la empresa ARBITO INMOBILIAR.

4.1. VARIABLES DEPENDIENTES:

4.1.1. OPORTUNIDADES DE MERCADO DE LA CONSTRUCCION.

Una oportunidad de mercado es una situacion favorable para una empresa. Se
presenta por el movimiento natural del mercado y de la conducta del

consumidor.

Para analizar esta variable se puede observar la cantidad de clientes por tipos del
sector, los datos de inversion en el sector de la construccidn y la tendencia del

mercado.
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4.1.2. INDICADORES ECONOMICOS.

Un indicador econédmico es un tipo de dato econdmico de caracter estadistico que

se obtiene a partir de datos de la empresa.

Algunos indicadores econémicos son: indicador de gastos planificados y gastos
reales en la ejecuciéon de obras civiles, indicador de marketing y publicidad,

indicador de ganancias antes de impuestos, depreciacion y amortizacion

4.2. VARIABLES INDEPENDIENTES:

4.2.1. PROCESO DE GESTION.

La gestion de procesos es la administracion y mejora Administracion Personal

constante de los procesos productivos de un negocio

4.2.2. CADENA DE VALOR.

La cadena de valor es una herramienta de analisis estratégico que ayuda a
determinar la ventaja competitiva de la empresa, lo cual permite operacionalizar la

planificacion, los suministros de materiales de construccion y el disefio.
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S5.RESULTADOS Y DISCUSION

5.1. OPORTUNIDADES DEL MERCADO

En el sector de la construccion se han presentado varias oportunidades de
mercado que se han presentado debido a cambios en las politicas bancarias que
buscan la reactivacion del sector, dentro de los cuales se mencionan algunos a

continuacion.
5.2. CREDITOS

En la tabla 2 se puede observar la maxima tasa de interés que a diciembre de cada
afio en el Ecuador, se puede apreciar que previo a 2020 no existia la tasa de
interés social (VIS), que al ser integrada por el Banco Central del Ecuador, permitid
cambiar las regulaciones de los créditos ya existentes y permitir y asi permitir un
facil acceso a este tipo de créditos a las personas que cumplan con los requisitos al
2022: el avalué comercial de la propiedad no debe superar los $97,000.00 ddlares
americanos, que la persona o los conyugues que van a adquirir las propiedades
tengan un ingreso entre $1,100.00 y $2,600.00 ddlares americanos y que no

tengan otras propiedades a su nombre.

Tabla 2
Tabla de intereses nominales para el sector inmobiliario de acuerdo al Banco Central

Segmento de crédito Porcentaje anual maximo

2018 2019 2020 2021 2022
Vivienda de interés publico 4.99% 4.99% 4.99% 4.99% 4.99%
Vivienda de interés social - - 499% 4.99% 4.99%
Inmobiliario 11.33% 11.33% 11.33% 11.33% 10.4%
Nota. (Banco Central del Ecuador, 2022)
Hay que recalcar que estas tasas de interés fueron implementadas en el afio 2020
para fomentar la reactivacion econdmica del sector de la construccién, ya que
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.5 SALESIANA

existe un relacién inversamente proporcional entre la tasa de interés impuestas
por los bancos centrales y la inversién que se genera, en este caso al ser la tasa de
interés para créditos de uso inmobiliario esta Unicamente afecta a la inversién en
el sector de la construccidén, una tasa de interés baja genera una tendencia
inflacionaria haciendo que los precios se eleven en la venta de proyectos

constructivos al publico (Levy Orlik, 2012).

Esto se puede apreciar mejor al observar el indicador financiero de variacién anual
de créditos otorgados por la banca privada para el propésito de adquirir vivienda o
realizar proyectos de inversién en construccién como se puede apreciar en las

figuras 12 y 13 respectivamente.

Figura 12
Variacion anual de créditos otorgados por la banca para la adquisicion de viviendas.

Evolucién nueves créditos: dic 2021
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Figura 13
Variacién anual de créditos otorgados por la banca para la inversidn en proyectos
constructivos.

Evolucién nuevos creditos: jul 2023
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5.3. DIAGNOSTICO DE LOS PROCESOS QUE
INTERVIENEN EN LA GESTION DE LA EMPRESA.

5.3.1. ANALISIS PESTEL

Se realiza un analisis de la empresa en el ambito politico, en el ambito econdmico,

tecnoldgico, social, ecoldgico y legal.
5.3.2. POLITICO

El pais al momento vive un tema de inseguridad debido a los altos indices
delincuenciales que existen hoy en dia, lo cual afecta el indicador de riesgo pais el
cual supera los 1500 puntos, alertando a inversores extranjeros de la peligrosidad
de invertir en el ecuador (Diario La Hora, 2023). Sin embargo, una de las provincias
con menor indice delincuencial es el Azuay, brindando un ambiente de calma vy

estabilidad donde la empresa pueda crecer (GK, 2022).
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5.3.3. ECONOMICO

Como se pudo apreciar en la seccién de oportunidades de mercado, gracias a las
politicas econdmicas existe un mayor endeudamiento tanto de inversores como
de consumidores dentro del sector de la construccidon. Demostrando una
tendencia al crecimiento del sector gracias a la disponibilidad del capital a través

de créditos bancarios.

La inflacion en Ecuador acumulada desde enero tiene un valor de 1.9%
(DatosMacro.com, 2023). La cual en comparacién con datos de la inflacién a nivel
mundial en economias emergentes que es del 9.5% muestra que la economia del
ecuador si bien no se encuentra en un nivel ideal, se mantiene estable y con una

inflacién relativamente baja (STATISTA, 2023).

5.3.4. SOCIAL

Desempleo Datos del BCE muestran una disminucidn en el desempleo urbano en
el afio 2021 es de 6.8% mientras que el desempleo nacional es del 5.2%, los cuales
en comparacién con el aio 2022 han tenido una reduccion pasando a ser del 5.5%
para el sector urbano y 4.4% a nivel nacional (CoordinacionTécnica de

ProduccionEstadistica, 2023).

5.3.5. TECNOLOGICO

Ecuador es la nacion andina que mdas se beneficia de un acuerdo comercial
multipartito con la UE, por el aumento del producto interno bruto y por la

capacidad de importar tecnologia a menores costos (Sandoval, 2021).

5.3.6. ECOLOGICO

El sector de la construccién genera hasta el 40% de las emisiones de que
contaminan el ambiente, ddndose esto principalmente en el proceso constructivo,
y en menor medida durante la operacién de las edificaciones, por lo cual el uso de

tecnologias menos contaminantes, el desarrollo de mejores materiales, un menor
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consumo de agua y un mejor manejo de los desechos generarian grandes mejoras

en los niveles de contaminacion (Garcia Ochoa et al., 2020).

5.3.7. LEGAL

Actualmente existe un alto numero de tramites para la apertura de una empresa
en Ecuador y algunos requisitos que frenan el desarrollo de los emprendedores. El
Ecuador tiene un puntaje en el indice para la facilidad de hacer negocios de 57.7

puntos en promedio (Banco Mundial, 2021).

5.4. ESTADO ACTUAL DE LA EMPRESA ARBITO
INMOBILIAR

5.4.1. PLAN ESTRATEGICO.

La empresa Arbito Inmobiliar no tiene definidas la: Misidn, Visién, Objetivos y
Valores. Ya que el motivo de su creacién fue atender las necesidades
constructivas, de mantenimiento y reparaciones de las propiedades inmobiliarias
de la familia sin definirse cual es su misidon dentro de estas labores, o que visidn
tiene al momento de realizar los trabajos, u objetivos a los cuales aspirar en el
mediano y largo plazo haciendo que no existan valores empresariales a los cuales

ceiirse.

5.4.2. CADENA DE VALOR.

La empresa no cuenta con una planificaciéon y disefio apropiado de las obras
haciendo que se generen pérdidas econémicas y retrasos debido a que no siempre
se cuenta con el personal necesario y en ocasiones se debe repetir partes de las
construcciones por la falta de planificacién, tampoco cuenta con un plan de
financiacion ni comercializacidon de los proyectos que ejecuta ya que todos los
gastos son cubiertos por la familia duefia de las propiedades inmobiliarias, la
construccion por la experiencia de los ingenieros que estan en la empresa siempre

tiene excelentes acabados, sin embargo el control econdmico se lo realiza a través
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de contabilidad, el manejo de control de costos de las construcciones es

inexistente ya que el objetivo de la empresa no es lucrativo.

5.4.3. COSTOS, DOCUMENTOS CONTABLES, PLANIFICACION
Y CONTROL.

Como la empresa fue creada con el propdsito de suplir las necesidades
constructivas para las propiedades inmobiliarias de los duefios, la empresa no
cuenta con utilidades generadas a partir de su actividad debido a que se fija un
presupuesto para la ejecucion de la obra civil y se rige a este presupuesto para los
ingresos de la misma sin tomar en cuenta ingresos adicionales por administracion,
disefio o supervision de las obras civiles que se ejecutan, por lo cual tampoco
cuenta con ningun tipo de documento contable que permita conocer un estado de
pérdidas y ganancias, sin embargo la empresa tiene un registro de los gastos
incurridos en obra civil y disefio a partir del afo 2018, aunque se detuvieron las
operaciones durante los afios 2020 y 2021 debido a la pandemia, recomandose en

el 2022.

En la tabla 3 se puede apreciar los gastos generados durante los afos que la
empresa se encontraba activa, adicional se estiman los gastos generales de la
empresa (GGE), costos generales de obra (CGO) y la utilidad cuyos porcentajes de

las ventas totales son 6.5%, 3.5% y 7.5% respectivamente.

A partir de los gastos realizados por la empresa se obtiene una linea de tendencia
de los ingresos, en la figura 14 se presenta la férmula polindmica obtenida de la
linea de tendencia, la cual presenta un R cuadrado de 1, lo cual indica que la
ecuacién obtenida tiene un comportamiento muy cercano a la realidad de los

datos en la tabla 4.
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Tabla 3

Gastos realizados por la empresa Arbito Inmobiliar y estimacion de gastos generales de
la empresa, costos generales de obra y utilidad.

Rubro 2018 2019 2020 2021 2022
Materiales $ 8,000.00 $ 16,000.00 $ 42,525.00
Mano de Obra S 3,200.00 S 6,000.00 S 14,033.25
Estudios S 840.00 S 1,320.00 S 5,900.00
Alquiler maquinaria S - S - S 5,000.00
Subcontratacién S 5,000.00
Total $ 12,040.00 $ 23,320.00 $ 72,458.25
Estimacidn Gastos
Generales de
Empresa S 920.71 S 1,783.29 $ 5,540.93
Estimacién Costos
Generales de Obra S  495.76 S 960.24 S 2,983.58
Estimacidn Utilidad $ 1,062.35 S 2,057.65 S 6,393.38
Total $ 14,518.82 S 28,121.18 $ 87,376.13
Figura 14
Linea de tendencia
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Nota. Obtenida a partir de los datos de gastos de la empresa Arbito Inmobiliar que

se aprecian en la tabla 3, para la proyeccion de ingresos

A partir de la féormula polindmica se tiene la proyeccion de ingresos que se puede
apreciar en la tabla 4 para la operacion de la empresa para los siguientes cinco
afos.
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Tabla 4
Proyeccion de ingresos en la empresa Arbito Inmobiliar

Ao de operacidn Ingresos proyectados

1 S 192,277.00
2 S 342,834.00
3 S 539,043.00
4 S 780,904.00
5 S 1,068,417.00

Para los salarios y otros gastos se proyecta una inflacion promedio de 4% de
acuerdo a (Balbuca Mufoz & Dutan Tacuri, 2014). Con estos datos se procede a
proyectar el flujo de efectivo de la empresa Arbito Inmobiliar de acuerdo a la tabla

5.

A partir de estos se realiza el analisis del valor actual neto y de la tasa interna de
retorno, utilizando la ratio financiero flujo neto de efectivo como se puede
apreciar en la tabla 6 con una tasa nominal de 10.49% (SRI, 2022). A partir de
estos calculos se obtiene un VAN de $62,832.39 y un TIR del 11%.

La empresa al realizar los proyectos sin una planificacion real basandose
Unicamente en la experiencia de la realizacidon de proyectos anteriores no genera
la documentacién adecuada que permita tener un control de los costos que
incurren en la ejecucién de los proyectos, o de los tiempos que deben ser
cumplidos en cada etapa de la construcciéon generando retrasos en la conclusién
de los proyectos. Esto también repercute en la planificacidn para la utilizacién de
la maquinaria al igual que los costos del mantenimiento de la misma, que son de
vital importancia para la toma de decisiones para el reemplazo de la maquinaria
existente, influenciando la decisién de comprar maquinaria o alquilarla para la

ejecucidn de proyectos especificos.
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Tabla 5
Proyeccion de flujo de efectivo en la empresa Arbito Inmobiliar

Rubros/Afios Afio 0 Afo 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afio 5
Ingresos de construccion, $ $ $ $ $
disefio y consultoria 192,277.00  342,834.00  539,043.00 780,904.00  1,068,417.00
Inversion
Hormigonera  $2,500.00 $2,808.00  $2,92032  $3,037.13
Soldadora $300.00 $336.96 $350.44 $364.46
Compresor $250.00 $280.80 $292.03 $303.71
Andamios $1,000.00 $1,12320  $1,168.13  $1,214.86
Amoladora $200.00 $224.64 $233.63 $242.98
Camioneta $8,000.00 $35,000.00  $36,400.00  $37,856.00
Circuladora $250.00 $280.80 $292.03 $303.71
Herramienta <) 500,00 $1,12320  $1,168.13  $1,214.86
menor
Vibradora $2,500.00 $2,808.00  $2,92032  $3,037.13
Acondicionam
iento Oficina 32,500.00
Escritorios $1,500.00
Sillas $2,000.00

|
Sala de $1,000.00
recepcion 0
Equipo $8,000.00
electrénico 0
Dron $1,200.00
Costos y
Gastos
Materiales $81,709.00  $142,555.50 $221,417.00 $318,293.50 $433,185.00
Mano de obra $26,963.97  $47,043.32  $73,067.61  $105,036.86 $142,951.05
Salarios $133,800.00 $139,152.00 $144,718.08 $150,506.80 $156,527.08
Contratacion $6,000.00  $6,240.00  $6,489.60  $6,749.18  $7,019.15
externa
ztr’]bm“"atac' $2,00000  $2,080.00  $2,163.20  $2,249.73  $2,339.72
Repuestos $1,200.00  $1,248.00  $1,297.92  $1,349.84  $1,403.83
Combustibles $1,000.00  $1,040.00  $1,081.60  $1,124.86  $1,169.86
y Lubricantes
Arriendoyy $12,000.00 $12,480.00 $12,979.20  $13,498.37  $14,038.30
Servicios
e

epreciacion $1,600.00  $2,464.00  $6,862.56  $11,437.06  $16,194.54
maquinaria
Alquiler de $11,439.26  $19,957.77  $30,998.38  $44,561.09  $60,645.90
maquinaria
Total Costos y $ $ $
Gastos $277,712.23 374,260.59  501,075.15  654,807.29  $835,474.43
Saldo antes
de utilidad - -S S
empleados 16,000.00 101,635.23  -$31,426.59 -$6,017.75  80,351.68 $ 185,367.74
Utilidad $
empleados -$4,713.99  -$902.66 12,052.75 $27,805.16
Utilidad antes
de impuestos $26,712.60 -$5115.09 $68298.93  $157,562.58
22% de
impuestos -$ 5,876.77 -$ 1,125.32 $15,025.76 S 34,663.77
Utilidad neta $20,835.83 -$3,980.77  $53,273.16 $ 122,898.81
10% Reserva
legal $2,083.58 -$ 39898  $ 532732  $ 12,289.88

Pagina 51 de 87



Utilidad

Liquida -$18,752.25 -$3,590.79  $47,945.85 $ 110,608.93
Tabla 6
Ratio financiero del flujo neto de efectivo
Periddo 0 1 2 3 4 5
Saldo antes
de utiidad 7 > N > > >
16,000.00 101,635.23 31,426.59 6,017.75 80,351.68 185,367.74
empleados
Depreciacié S S S
n $1,600.00 $2,464.00 6,862.56 11,437.06 16,194.54
Flujp. Neto -$ -$ -$ -$ S S
Efectivo 16,000.00 103,235.23 33,890.59 12,880.31 68,914.62 169,173.20

5.4.4. DIRECCION DEL TALENTO HUMANO EN LA EMPRESA.

En la empresa los cargos no se encuentran bien definidos al igual que las funciones

de los miembros en la direccion de la organizacién, en la figura 15 se puede

apreciar la cadena de jerarquia de la empresa en la actualidad.

Figura 15

Organigrama de la empresa Arbito Inmobiliar
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Dentro de la jerarquia se puede apreciar dos cargos directivos, los cuales son
ocupados por un Ingeniero Civil y un Arquitecto. Estos cargos, sus funciones y

responsabilidades se describen a continuacion.

Cabe recalcar que la comunicacion se realiza mayormente de manera informal y

sin documentos de respaldo de dicha comunicacién.

5.4.4.1. Ingeniero Civil. Los estudios son de Ingeniero Civil e Ing. Mecanico.

Los estudios técnicos son: manejo de softwares bdsicos para el procesado
informacién, manejo de softwares especializados en el disefio estructural, disefio

hidraulico, disefio de cimentaciones.

Las capacidades intelectuales incluyen: buena memoria, capacidad de sintesis,

capacidad de analisis, fluidez verbal, dominio del idioma inglés.

Las competencias son: pensamiento analitico, busqueda de la informacion,

preocupacion por la calidad, trabajo y cooperacién en equipo e iniciativa.

Las funciones y responsabilidades del Ing. Civil son: realizar disefios estructurales
de obras civiles, realizar disefios hidrosanitarios para obras civiles, supervisar la
contratacién y realizacién de estudios eléctricos para obras civiles, supervisar la
contratacidn y realizacidn de estudios ambientales, supervisar la contratacién y
realizacion de estudios de suelo, gestionar la compra y entrega de materiales de
construccion de acuerdo a la programacion de obra, realizar la programacion de la

obra y supervisar la calidad de la ejecucién de la obra civil.

5.4.4.2. Arquitecto. Los estudios son de Arquitecta, Msgt. en Disefio de interiores.

Los estudios técnicos son: manejo de softwares para el procesamiento
informacién, manejo de softwares especializados en el disefio arquitecténico y en

el disefio de interiores, otros softwares en general.

Las capacidades intelectuales incluyen: buena memoria, capacidad de sintesis,

capacidad de analisis, fluidez verbal.
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Las competencias son: pensamiento analitico, busqueda de la informacién,

preocupacion por la calidad, trabajo y cooperacidn en equipo e iniciativa.

Las funciones y responsabilidades del Arquitecto son: realizar disefios
arquitectoénicos, realizar disefios de interiores, levantamientos topograficos,
realizar de tramites municipales, aprobaciéon de proyectos constructivos de obra

civil, avaluos inmobiliarios y supervisar la calidad de los acabados en obras civiles.

5.4.4.3. Maestro Principal. Los estudios son de secundaria y cursos practicos para la

construccion.

Los estudios técnicos son: conocimiento de construccion de cimentaciones, de

estructuras metadlicas y de hormigdn, acabados en general.

Las capacidades intelectuales incluyen: buena memoria, capacidad de andlisis.

Las competencias son: pensamiento analitico, preocupacion por la calidad, trabajo

y cooperacién en equipo, liderazgo e iniciativa.

Las funciones y responsabilidades del Maestro Principal son: ejecutar la
construccion de la obra de acuerdo a las especificaciones brindadas, supervisar el
correcto preparado y puesta de obra de los materiales de construccién, informar

de problemas con los albafiles e informar de requerimientos de materiales.

5.4.4.4. Albafiiles. Los estudios son de secundaria y cursos practicos para la

construccion.

Los estudios técnicos son: conocimiento de construccion de cimentaciones, de

estructuras metalicas y de hormigdn, acabados en general.

Las capacidades intelectuales incluyen: buena memoria.

Las competencias son: preocupacion por la calidad, trabajo y cooperacion en

equipo.
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Las funciones y responsabilidades de los Albaiiiles son: ejecutar la construccién de
la obra de acuerdo a las especificaciones brindadas y el correcto preparado y

puesta de obra de los materiales de construccion.
5.5. PLANIFICACION DE LA OBRA CIVIL

En cuanto a la planificaciéon de la obra civil no se cuenta con un sistema para
programar la construccion, lo cual causa demoras y distintos cambios al momento
de la ejecucion lo que genera costos adicionales que causa mayores gastos en la

ejecucién de los proyectos.
5.5.1. MAQUINARIA EN LA EMPRESA CONSTRUCTORA

La empresa cuenta con nimero de maquinaria que ha ido aumentando durante la
ejecucion de distintos proyectos constructivos y que estdn disponibles como:
soldadora, concretera de un saco de cemento, vibradora, compactadora,

maquinaria menor, herramientas menores y andamios.

Al no tener un registro adecuado de mantenimientos y estado de la maquina, las
maquinas estas tienden a sufrir dafos, lo que genera tiempos de parada en la

ejecucidn de obras, generando retrasos en los tiempos programados.

También hay que tener en cuenta que la maquinaria es la mayor inversién

realizada en la empresa en este punto, lo cual se puede apreciar en la tabla 7.
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Tabla 7
Inversidon en maquinaria y herramienta menor de la empresa Arbito Inmobiliar

Maquinaria Inversion

Hormigonera $2,500.00
Soldadora $ 300.00

Compresor $ 250.00
Andamios $1,000.00
Amoladora $ 200.00
Camioneta $8,000.00
Circuladora $ 250.00
Herramienta menor $1,000.00
Vibradora $2,500.00
Total $16,000.00

5.6. PROCESOS EN LA EMPRESA ARBITO
INMOBILIAR

Para definir los procesos de la empresa se realiza un diagrama SIPOC el cual
permite definir y entender de mejor manera los procesos de una empresa. Para lo

cual en la tabla 5 se puede apreciar ya el diagrama desarrollado.

De igual manera se genera el mapa de procesos que actualmente tiene la empresa

Arbito Inmobiliar en la figura 16.
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Figura 16

Diagrama de flujo de la empresa Arbito Inmobiliar

Requerimiento  —— Disfio 3| Disefo Presupuesto
qlenmienia Arquitecténico Aprueba Estructural :
Ejecucion y
Control
Permisos
Tabla 8
Procesos dentro de la empresa Arbito Inmobiliar
Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente
Construccion{Administradora/Orden de|l. Realizar el disefiolPlanos Supervisor
Inmobiliaria  [construccidn [arquitectdnico arquitectonicos
Administrador [Observaciones2. Correcciones en[Planos Supervisor
Q sobre planos|disefio arquitectonicos
Inmobiliaria [@rquitecténicofarquitectonico corregidos
s
Administrador |Planos 3. Disefio estructural [Planos Supervisor
a Inmobiliaria [arquitectdnico estructurales
s corregidos
IAdministrador Observaciones{4. Correcciones enfPlanos Supervisor
a Inmobiliaria |en planosjplanos estructurales [estructurales
estructurales corregidos
IAdministrador |Planos 5. Documentacién(Carpeta conlAutoridades
a Inmobiliaria |estructurales yjrequerida paraldocumentacién |municipales
arquitectonicosjaprobacion dejpara aprobacién
permisos de planos
Autoridades |Observaciones [6. Corregir loDocumentacion |Autoridades
municipales [en solicitado corregida municipales
Autoridades |Proyecto 7. Ejecuciéon  dellProyecto Administradora
municipales faprobado proyecto terminado Inmobiliaria

Se puede apreciar que no existe un proceso establecido para el control de las

distintas etapas de los procesos, llevando a un control empirico por parte del

supervisor que no genera una retroalimentacion consistente y basada en

indicadores.

Pagina 57 de 87




En cuanto a los costos de la ejecucion de los proyectos constructivos, no existe un
control normalizado para registrar dichos costos y los respectivos indicadores que
se generarian para comprobar la correcta utilizacion de recursos en los proyectos

asignados.

5.7. PROPUESTA METODOLOGICA

5.7.1. DIRECCION DE LA EMPRESA

Antes de proceder a la propuesta para los bloques operativos, es necesario trazar
la direcciéon que tendra la empresa al definir la misién, la visidn, los valores y

objetivos dentro de los cuales operara la empresa.

5.7.1.1. Misién. La construccién de infraestructura funcional que se acople a los
requerimientos especificos de cada cliente poniendo énfasis en la calidad y
seguridad estructural sismo resistente en todos los proyectos constructivos de
edificaciones y obra civil. Al tiempo que brindamos los disefios mas eficientes que

rindan la mayor rentabilidad a nuestros clientes.

5.7.1.2. Visién. Posicionarse como una de las empresas de mayor ocupacion en el
austro ecuatoriano, y convertirnos en un referente de eficiencia en disefio

arquitectdnico y estructural.

5.7.1.3. Valores. Calidad en la ejecucién de nuestros proyectos de obra civil.

Orientaciodn al cliente buscando satisfacer sus requerimientos y buscando la mejor

rentabilidad para sus proyectos.
Puntualidad en la entrega de proyectos de obra civil.

Adaptabilidad en la ejecucién de la obra civil ante imprevistos que se presenten

durante el proyecto.
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5.7.1.4. Objetivos.

Cerrar contratos para la construccién de al menos diez obras civiles por afo
independientemente de que sean domiciliarias u obras civiles especificas para el

sector privado o publico.

Cerrar contratos para la ejecuciéon de al menos quince estudios técnicos en un

periodo de un afio.

Lograr la mayor satisfaccion del cliente a través de un proceso de disefio

arquitectodnico en conjunto.

Lograr disefios que garanticen la mayor eficiencia de las estructuras con
optimizacidon de los costos versus la calidad de los materiales y ejecucién del
proyecto reduciendo los costos de construccién logrando mejores ofertas que la
competencia al tiempo que se garantiza la seguridad estructural de las

edificaciones.

Reducir los costos por demoras, retrasos y cambios en obra a través de un proceso

de planificacion efectivo, y la estandarizacidén de procesos constructivos.

Ejecutar las obras de acuerdo a las especificaciones técnicas y la normativa vigente
manteniendo un control efectivo permanente de la calidad de la ejecucion de la

obra civil y logrando los tiempos propuestos de acuerdo a la planificacién.

5.7.2 PROPUESTA DE PROCESOS PARA LA EMPRESA ARBITO
INMOBILIAR

Tras la revisidon bibliografica y de la experiencia que se tiene en la ejecucién de
proyectos constructivos se plantea los procesos necesarios para la correcta
ejecucidn de los proyectos constructivos, haciendo que los recursos se manejen de

la forma mas eficiente, generando los mayores beneficios para la empresa.
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5.7.2.1. Estudios por solicitud directa del cliente. Se propone el proceso a través del cual
se genera directamente una solicitud de la ejecucidn de estudios. La propuesta se la
realiza a través del sistema SIPOC que se puede apreciar en la tabla 9. De igual manera
se presenta el diagrama de flujo que tendria el proceso en la figura 17.

Tabla 9
Proceso para estudios dentro de la empresa Arbito Inmobiliar
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Proceso | Proveed | Entrada Actividad Salida Cliente
or
Estudios | Cliente Deseo de realizar | 1. Realizar una | Detalle de lo | Arquitecto
una obra civil descripcion del | que se espera al | o Ing. Civil
resultado final de la | final del
obra civil proyecto
Arquitect | Detalle de lo que | 2. Determinar el | Informe del | Supervisor
o o Ing. | se espera al final | alcance del proyecto | alcance del | de disefio
Civil del proyecto que se va a realizar proyecto y
costos de los
estudios
Supervis | Informe del | 3. Evaluar el informe | Observaciones Arquitecto
or de | alcance del | del alcance del | en el informe | oIng. Civil
disefio proyecto y costos | proyecto y costos de | del alcance del
de los estudios los estudios proyecto %
costos
Arquitect | Observaciones en | 4. Corregir los informes | Informes Supervisor
o o Ing. | el informe del corregidos de disefio
Civil alcance del
proyecto y costos
Supervis | Informes 5. Aprobar los informes | Informes Contrataci
or de | corregidos aprobados on
disefio
Contrata | Informes 6. Elaborar de | Contratos Arquitecto
cién aprobados contratos y | firmados por el | o Ing. Civil
negociacion con el | cliente
cliente
Arquitect | Contratos 7. Analizar estudios | Solicitud de | Supervisor
o o Ing. | firmados por el | que deben ser | estudios de diseno
Civil cliente subcontratados complementari
os
Supervis | Solicitud de | 8. Aprobar la ejecucién | Aprobacién de | Empresa o
or de | estudios de estudios | estudios agente
disefio complementarios | complementarios complementari | externo
0s
Empresa | Aprobacién de | 9. Elaborar estudios | Estudios Supervisor
o agente | estudios complementarios complementari de diseio
externo complementarios os
Supervis | Estudios 10. Aprobar y entregar | Estudios Arquitecto
or de | complementarios | estudios complementari | o Ing. Civil
disefio complementarios a | os con informe
arquitectos o Ing. | de aprobacién
civiles
Arquitect | Estudios 11. Realizar estudios | Estudios Supervisor
o o Ing. | complementarios | topograficos, completos de | de disefio
Civil con informe de | replanteo, disefios | acuerdo al
aprobacién estructurales o | alcance del
arquitectdnicos proyecto
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Supervis | Estudios 12.Realizar Informe de | Arquitecto
or de | completos de | observaciones de los | observaciones o Ing. Civil
disefio acuerdo al | estudios
alcance del
proyecto
Arquitect | Informe de | 13. Realizar | Estudios Dibujante
o o Ing. | observaciones correcciones a estudios | corregidos con
Civil su respectiva
memoria
técnica
Dibujant | Estudios 14. Realizar planos de | Planos y demas | Supervisor
e corregidos acuerdo a los estudios | entregables de disefo
presentados
Supervis | Planos y demas | 15. Aprobar y entregar | Entregables Cliente
or de | entregables y liquidar contrato con
disefio el cliente

Figura 17

Diagrama de flujo para el proceso propuesto para realizacion de estudios.

No se
realiza

Determinar
alcance

de estudios
costos

5.7.2.2.

Sl

Observaciones L

S

‘ Entrega
cliente

Propuesta de procesos para ofertas. Toda vez que para las ofertas ya

existen los estudios o incluso ya existe un presupuesto para la ejecucion del

proyecto se propone el proceso para presentar las ofertas, que se puede apreciar

en la tabla 10 de acuerdo a SIPOC. En la figura 18 se muestra el diagrama de flujo

para el proceso de ofertas.
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Figura 18

N UNIVERSIDAD POLITECNICA

# S/SALESIANA

Diagrama de flujo para el proceso propuesto para realizacion de ofertas.

No se
realiza

NO

Andlisis

técnico y Realizable
legal

Solicitud
oferta

Tabla 10

Observaciones Bt Entrega
| cliente

Proceso para ejecucion de obra civil dentro de la empresa Arbito Inmobiliar.
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Proceso |Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente
Ofertas [Cliente Proyecto sobre[l. Solicitar la oferta |Aceptacién delSupervisor de
el cual generar presentacion deldisefio
oferta oferta
Supervisor delAceptacion de]2. Solicitar analisisSolicitud analisisiContratacion,
disefio presentaciéon deftécnico y legal del’técnico y legal delArquitecto o
oferta proyecto sobre elproyecto sobre elling. Civil
cual se oferta cual se oferta
Contratacion, Solicitud analisis|3. Analizar lainforme de laSupervisor de
Arquitecto o Ing.técnico y legallidoneidad técnica yjidoneidad técnica yldisefio
Civil del proyectollegal del proyecto|legal del proyecto
sobre el cual selsobre el que sejsobre el que se
oferta oferta oferta
Supervisor dellnforme de lald. Aprobar informe [Informe aprobado [Supervisor de
disefio idoneidad construccion
técnica y legal
del proyecto
sobre el que se
oferta
Supervisor de|informe 5. Solicitar oferta,/Solicitud de oferta,Contrataciony
construccidn aprobado costos y plazos costos y plazos planificacién

Contratacién
planificacién

Y

Solicitud oferta,
costos y plazos

6. Realizar la oferta
de acuerdo a
costos de ejecucidn
y plazos

Oferta de acuerdo
a costos de
ejecucion y plazos

Supervisor
construccion

de

Supervisor de/Contrato def7. Aprobar olinforme delContratacion vy,
construccidn acuerdo arealizar observaciones olplanificacién
costos delobservaciones enjaprobacion de
ejecucion yloferta oferta
plazos
Contratacién ylnforme des. Arreglos y|Oferta Supervisor de
planificaciéon observaciones olcambios de construccion
aprobacion  deacuerdo a
oferta observaciones
Supervisor de|Oferta 9. Aprobar y|Oferta aprobada [Cliente
construccion presentar

5.7.2.3. Propuesta de proceso de ejecucién proyecto constructivo. Se procede a

partir de los entregables de disefio arquitectdnico y estructural, o por un cliente el

cual ya cuenta con los estudios y desea realizar la contratacidn directa de la obra

civil. La propuesta del proceso de ejecucién de obra civil se puede apreciar en la

tabla 11 de acuerdo a SIPOC. En la figura 19 se aprecia el diagrama de flujo para el

proceso de ejecucion de obra civil.

Tabla 11

Proceso para ejecucion de obra civil dentro de la empresa Arbito Inmobiliar
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construccidn

planificacién de
obra civil,
maquinaria Y
costos reales

de planificacion de
obra civil,
maquinaria Y|
costos reales

desembolso
econdmico para
ejecucion de obra
civil

Proceso |Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente
Ejecucion|Cliente o[Estudios v|1. Solicitar lalAceptacion delSupervisor de
de obraSupervisor delentregables ejecucion dellejecucién delconstruccion
civil disefio proyecto proyecto
Supervisor de|Aceptacion  def2. Solicitar costos y[Solicitud costos y|Planificacion
construccién ejecucion delplazos de ejecucidn|plazos de ejecucidn
proyecto de la obra civil
Planificacion Solicitud de3. Cotizar lainforme de costos ySupervisor de
plazos delejecucion de lajplazos de ejecucidniconstruccion
ejecucion ylobra civil. del proyecto
costos
Supervisor delnforme ded. Solicitar{Solicitud de/Contratacién
construccion costos delelaboracion delelaboracidn
proyecto contratos contratos
Contratacién Solicitud def5. ElaborariContratos firmados [Supervisor de
elaboracién contratos v construccion
contratos negociar costos |
plazos con cliente
Supervisor de/Contratos 6. Solicitar{Solicitud delPlanificacién
construccion firmados planificacién dejplanificacién de|
obra civil, costos yljobra civil Y|
maquinaria magquinaria
Planificacion Solicitud def7. Realizar|informe delSupervisor de
planificacién delplanificacion deplanificacién delconstruccion
obra  civil ylobra civil,jobra civil,
maquinaria maquinaria yjmaquinaria Y|
costos reales costos reales
Supervisor dellnforme de8. Aprobar Informe|Aprobacion yPlanificaciéon vy

Residente de
obra

Planificacion yAprobacion  yp9. ContratarlEjecucion obra civil [Supervisor de
Residente del/desembolso personal, disefio
obra econdmico paramaquinaria y
ejecucion dejmaterial de
obra civil construccién VY
ejecutar obra civil
Supervisor deEjecucion obral10. Solicitar|Solicitud deResidente de
disefio civil informes de avancejinformes de avancelobra y
% cambiosly cambiosplanificacion
aprobados porfaprobados por
fiscalizador deffiscalizador de
haber haber
Residente de obraSolicitud dell. Realizar|Informes de avancelSupervisor de
v planificacion informes definformes de avancely cambios(disefio
avance vly cambiosjaprobados por]
cambios aprobados porifiscalizador de
aprobados porffiscalizador defhaber
fiscalizador dehaber
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YSALESIANA

haber
Supervisor dellnformes def12. Aprobarfinforme aprobadoResidente de
disefio avance yiinformes o realizaru observaciones yjpobra y
cambios observaciones ylcambios en obra  |planificacién

aprobados poricambios en obra
fiscalizador de

haber
Residente de obrallnforme 13. Continuar con|Obra civil concluida|Cliente
v planificacién aprobado ula ejecucién de la

observaciones yjobra civil hasta

cambios enffinalizar

obra

Figura 19
Diagrama de flujo para el proceso propuesto para ejecucion de obra civil.

No se
realiza

Solicitud de C"ﬁza't :
ejecucion de obra Elstoypee contratos
o de entrega ()
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R
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5.7.2.4. Propuesta de proceso de programacion de la maquinaria y herramientas. A
partir de los requerimientos de maquinaria para la obra civil se realiza la
planificacion de la misma y los requerimientos para adquisicidn, el proceso se
observa en la tabla 12 de acuerdo a SIPOC. En la figura 20 se puede apreciar el

diagrama de flujo.
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Figura 20

Diagrama de flujo para el proceso propuesto para administracién de la maquinaria.

Analisis de
requerimiento

Programacion
mantenimiento

Disponibilidad

magquinaria

Tabla 12

Adquisicion
magquinaria

Adquisicion
Repuestos

Proceso para programacion de la maquinaria y herramientas
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maquinaria

alquiler y compra

Proceso Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente
Programacio [Supervisor dellnforme dell. Solicitar lal Solicitud delSupervisor de
n magquinariajconstruccion |planificacion maquinaria delmaquinaria para lasjmaquinaria
para ejecucidnfacuerdo a laffechas
de obra civil programacion programadas
Supervisor deSolicitud def2. Analizar la Supervisor de
magquinaria magquinaria para/disponibilidad de la magquinaria
las fechasimaquinaria
programadas
2.1. Programar|informe de costos ySupervisor de
mantenimiento deSolicitud dejconstruccion
acuerdo arepuestos V|
requerimientos consumibles
2.2. Decidir si seSolicitud de alquilerfSupervisor de
compra o alquila lade maquinaria construccion
maquinaria no
disponible
2.3. Poner aDisponibilidad  de[Supervisor de
disposicidn paramaquinaria construccion
alquiler la
maquinaria que no
se encuentra
programada
Supervisor de|Programacion def3. AprobarProgramacion de laSupervisor de
construccidn |maquinaria Programacion magquinaria maquinaria
Supervisor de|Programacién 4. EjecutarMaquinaria Supervisor de
magquinaria de lamantenimientos, |operativa construccion

5.7.2.5. Propuesta de proceso administrativos. Para los procesos administrativos se

propone los siguientes procesos de acuerdo a la tabla 13. En la figura 21 esta el

diagrama de flujo de acuerdo a los procesos del area administrativa.

Tabla 13

Propuesta para procesos administrativos.
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FeuAzon

Proceso|Proveedor Entrada Actividad Salida Cliente
Adminis|Supervisor delActividades 1. Realizar informes|Informes Gerente
tracion |construccién ydurante lasemanales de avance
supervisor delejecucion deen los  proyectos,
disefo proyectos yjgastos, requerimiento
estudios para  inversiéon  en
maquinaria,
requerimiento de
fondos para obra civil,
requerimientos de
fondos para personal,
documentacion de
planos, videos,
fotografias VI
entregables en general
Gerente Informes 2.1. Revisar|Presupuesto conSupervisor de
presupuestos y realizarjobservaciones construccion |
observaciones supervisor de
disefio
2.2. Analizar gastos|Andlisis de gastosSupervisor de
para realizaricon sugerencias yjconstruccion |
observaciones observaciones supervisor de
disefio
2.3. Revisar y aprobarEntregables, planos/Publicidad
entregables fotos y videos.
Publicidad Entregables, 2.3.1. RealizarlCampanfas Cliente
planos fotos ylcampafias publicitarias [publicitarias
videos.
Supervisor de|Presupuesto  con3. Realizar correcciones|informes corregidosGerente
construccidn yjobservaciones Y presentar nuevosly con aclaraciones
supervisor de| informes
disefio
Gerente Informes 4. Aprobarlinformes aprobados [Contabilidad
corregidos y conjpresupuestos y gastos
aclaraciones
Contabilidad [Informes 5.1. DesembolsarfFondos paraSupervisor de
aprobados dinero presupuestos construccion vy
supervisor de
disefio
Contabilidad [Informes 5.2. RealizarfEstados financieros |Gerente
aprobados contabilidad empresa
Gerente Estados 6. Toma de decisiones |Direccidn general deEmpresa
financieros la empresa Arbito
Inmobiliar
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Figura 21
Diagrama de flujo para el proceso propuesto para administraciéon de la empresa.

Informes

semanales

Requerimientos

Estados Toma de
financieros decisiones

Contabilidad

Entregables i Publicidad

5.7.3. BLOQUES OPERATIVOS DE LA EMPRESA ARBITO

INMOBILIAR

De los procesos que se han propuesto se puede identificar que estos se dividen en
cinco procesos: el proceso de disefio desde la solicitud de un cliente hasta la
entrega, el proceso de ejecucidn de obra civil, el proceso para la administracién de
la maquinaria, el proceso para la realizacién de ofertas y el proceso administrativo

como tal.

A partir de estos procesos se definen los bloques operativos y sus respectivos
indicadores que permitan medir el estado de la empresa en cada uno de los

procesos que se ejecutan.

5.7.3.1. Bloque de estudios y disefios. Existen varios estudios que se realizan
comunmente en una empresa constructora como son estudios topograficos,
estudios de suelos, disefios arquitecténicos y estructurales, entre otros. De los
cuales los estudios de suelos y otros estudios especializados al poder considerarse
por si mismos como un area independiente de la ingenieria seran subcontratados
de acuerdo a la necesidad, los estudios topograficos se centran en el
levantamiento de informacidn y deben ser comprobados para garantizar su

confiabilidad.
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Los disefios arquitecténicos y estructurales tienen mayor influencia sobre la
ejecucion de la obra civil al ser la base sobre la cual se ejecutard la misma,
también tienen un grado de complejidad ya que no solo deben estar de acuerdo a
los deseos del cliente, pero también deben cumplir con una normativa la cual al
tratarse de un pais sismico es muy estricta para asi garantizar la seguridad

estructural de las obras civiles.

Por lo cual los indicadores que se presentan a continuacion evallan la eficiencia
con la cual se utilizan los materiales de construccidon, de los mismos al tiempo que
garantizan la seguridad estructural de la edificacién. Cabe recalcar que estos
indicadores son utilizables en estructuras convencionales, sin embargo, en
estructuras con condiciones Unicas como puentes, tuneles, en edificaciones de

arquitectura especial, etc. no son utilizables.

En construcciones de hormigdn armado existe el concepto de cuantia, la cual es la
relacion en drea entre varillas de acero y el drea de la columna o viga. La
normativa dice que la cuantia para vigas debe ser menor a 1% mientras que para
columnas mayor a 1% (SISMICO, 2014), sin embargo, la cuantia de mayor

eficiencia se muestra en la tabla 14.

Tabla 14
Cuantia eficiente.

Definicion

Elemento Cuantia Frecuencia operacional Aceptabilidad

1 por proyecto Cuantia real/ <=1
Viga 0.8% Cuatia

1 por proyecto Cuantia real/ Entrely1.05
Columna 1.0% Cuatia

Nota: Observacion empirica del Ing. Andrés Arbito

En las estructuras metalicas se ha observado que un disefio eficiente no excede en
limites de peso de acero por metro cuadrado de construccién a los indicados en la

tabla 15.

Pagina 71 de 87



Tabla 15
Indicadores para pesos de acero en disefios eficientes.

Frecuencia Definicion Aceptabilidad
Tipo de construction Acero por m2 operacional

1 por Acero real/Acero <=1
Vivienda 34.00kg/m?2 proyecto

1 por Acero real/Acero <=1
Oficinas 37.00kg/m?2 proyecto

1 por Acero real/Acero <=1
Parqueo 40.00kg/m?2 proyecto

1 por Acero real/Acero <=1
Comercial 44.00kg/m2 proyecto

Nota: Observacidon empirica del Ing. Andrés Arbito

5.7.3.2. Blogue de Planificacién y Ejecucion de Obra Civil. Este bloque recibe los
planos o entregables de las estructuras a edificar del bloque de estudios y disefo,
de un cliente que ya cuenta con los entregables o de una oferta adjudicada a la
empresa. Con los disefios se procedera a la planificacién a menos que se note
alguna incongruencia o error en el disefio que deba ser informado al cliente o al

bloque de disefio.

De no presentarse ninguna novedad se realiza el presupuesto y la planificacién, los
cuales también funcionan como indicadores de la correcta ejecucidn del proyecto,
esto debido a que: cambios en la obra durante la ejecucién, excederse en el
presupuesto, demoras en lograr los hitos de ejecucién del proyecto de acuerdo a
la planificacion. Son sefiales de que ha existido una planificacion deficiente, o los
disefios sobre los cuales se realiza la obra civil no fueron realizados con la
informacién completa en campo o con los estudios necesarios para lograr que se
apeguen lo mas posible a la realidad. De igual manera por la duracién de un
proyecto se pueden presentar una variacidén de precios en el tiempo que por cual
se recomienda un valor de entre el 6% y el 12% en exceso al valor presupuestado
para contrarrestar estas incidencias (%Inc). El indicador del presupuesto seria

cuanto del valor de incidencias resta en cada etapa del proyecto.

Para cumplir con los plazos propuestos es necesario tener un control de los
tiempos en los cuales se llega a los hitos planificados dentro del proyecto a través

de un indicador, otro factor que afecta los tiempos de entrega es la mano de obra
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gue no tiene el rendimiento adecuado por lo cual se mide individualmente a cada
obrero a través de un indicador de rendimiento el cual es especifico para cada
actividad dentro de la construccién. Se requiere tomar en cuenta los accidentes
teniendo un indicador de frecuencia de los mismos. Los indicadores propuestos se

aprecian en la tabla 16.

Tabla 16
Indicadores para presupuestos y planificacion de obra.
Valor Frecuencia Definicion operacional Aceptabilidad
Indicador comparable
Eficiencia de Semanal Gasto en exceso real / <=1
costos % Inc. propuesto %Inc.
Eficiencia de Duracion 1 por Duracién real/ Duracion <=1
tiempo planeada actividad planeada
Tablas de Semanal por Rendimiento real / >0.95
Rendimiento rendimiento obrero Rendimiento tablas
Semanal Horas trabajadas menos =1

horas  perdidas  por
accidentes /  Horas
Accidentabilidad Horas trabajadas trabajadas

5.7.3.3. Blogue de Administracion, Planificacion y Mantenimiento de Maquinaria. El

propédsito de este bloque es mantener las maquinas y herramientas operativas y
disponibles para su utilizacidn en la ejecucién de obras civiles, por lo cual se utiliza
el indicador de disponibilidad. Para decidir si comprar o alquilar la maquinaria se
analiza datos histéricos de utilizacion de la maquinaria o datos de proyectos
futuros para determinar el costo de alquilar la maquina para ese periodo y el costo
de comprarla mas los costos de mantenimiento y operacidn. Si el valor de alquilar
la maquina supera el 40% del valor de compra, mantenimiento y operacién para
ese periodo es conveniente comprar la maquina. En la tabla 17 se puede apreciar

los indicadores de disponibilidad y rentabilidad de maquinaria.
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Tabla 17
Indicador de disponibilidad de maquinaria.

Indicador Valor comparable Frecuencia  Definicion operacional Aceptabilidad
Horas Semanal Horas en mantenimiento / <0.1
Disponibilidad  disponibilidad Horas disponibles.
Anual Costo alquiler / Costo <0.4 alquiler
Rentabilidad  Costo compra compra >=0.4 compra

5.7.3.4. Bloque Administrativo. Este bloque recibe informes de los demads bloques
para realizar los respectivos andlisis financieros y obtener indicadores del estado
de la empresa, y para asi tomar decisiones con respecto a la direccion que debe

tomar la empresa, de acuerdo a los resultados obtenidos.

En la tabla 18 se puede apreciar los indicadores necesarios para el funcionamiento

asi como su calculo a partir de los ingresos y gastos.

Tabla 18
Indicadores para presupuestos y planificacion de obra.
Valor Frecuencia Definicion operacional Acepta-
comparabl bilidad
Indicador e

Por obra de Ingresos+
construccion

L . Costos directos (magquinaria,
civil o estudios

20% de los materiales y mano de obra) -
Margen bruto ineresos
& Otros  gastos del proyecto >=1
(instalaciones, contratacion,
ofertas y tramites) -
Gastos generales Por obra de Gerencia, contabilidad, publicidad <=1
de la empresa 7.5% de construccion
(GGE) ingresos civil o estudios
Costos generales 4.5% de Por obra de Supervision, coordinacién, <=1
del proyecto los construccién presupuestacion.
(CGP) ingresos civil o estudios
Por obra de Margen bruto+ >=1
construccién
8% de los civil o estLIJdios OGE-
EBITDA ingresos CGP -

5.7.3.5. Blogue de contratacidon y ofertas. En la presentacion de ofertas y realizacion
de contratos no se puede generar indicadores, ya que, si se presentan varias
ofertas, pero después de analizarlas ninguna es viable aceptarlas representaria un

riesgo para la compafia, de igual manera no llegar a firmar un contrato cuando las
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condiciones no son favorables implicaria pérdidas econdmicas. Por lo que la
calidad de ofertas y contratos realizados se ve reflejado en los indicadores

econdémicos de la parte administrativa.

Por esta razon en la negociacién de los contratos, asi como en la presentacién de
ofertas es necesario buscar que se cumplan estos indicadores para buscar que la

empresa prospere.

Otras recomendaciones para la contratacion es garantizar que en la ejecucion se
pueda hacer reajuste de precios dados posibles retrasos que podrian afectar el
precio, también tomar en cuenta que los cambios que solicita el cliente son mas
costosos entre mds avanzado se encuentra el proyecto por lo cual es necesario

que contractualmente todos estos cambios sean cubiertos por el cliente.

5.7.4. PROPUESTA DE CARGOS PARA LA EMPRESA ARBITO

INMOBILIAR

Toda vez que se han propuesto los procesos internos para la empresa, los
objetivos que deben alcanzar como bloque y los indicadores que permitan
verificar su cumplimiento se plantea los cargos necesarios en la empresa Arbito

Inmobiliar como se puede apreciar en la figura 22.

Cabe recalcar que estos son los cargos minimos para la correcta operacién de la
empresa, en si la figura 22 no refleja la cantidad de personal requerida en cada
cargo, la cual dependera de las decisiones tomadas por el bloque administrativo a
partir de los indicadores financieros y la cantidad de proyectos existentes al

momento.

Pagina 75 de 87



IIVERSIDAD POLITECNICA

YSALESIANA

Figura 22
Propuesta de cargos para la empresa Arbito Inmobiliar.

Supervisor

Supervisor de Supervisor
Diseiio i Dfertas Construccién de maquinaria

Contratacién
Externa
Residente
de Obra
Obreros

5.7.4.1. Gerente. Da la direccidon general a la empresa y toma de decisiones. Se
encarga de la parte Financiera, administrativa, coordinacién para contratacién
externa, presupuestos y planificacién. Debe ser administrador de empresas y/o

Ingeniero industrial.

5.7.4.2. Publicista. Transforma el trabajo e informes de los bloques que componen
la empresa y los transforma en campafias publicitarias. Las funciones son crear
campanas publicitarias con renders y planos, registro fotografico y videos de los
proyectos en sus distintas etapas, elaboracién y edicion de videos, elaboracién
imagenes publicitarias, monitorear las campanas creadas y sus conversiones, crear
informes de las campanas publicitarias, planificacién de la publicidad. Ing. en

administracion de empresas, marketing.

5.7.4.3. Contador. Crea estados financieros. Se encarga de recibir y organizar los
informes y reportes de presupuestos, gastos, ingresos y demas, con los cuales
genera estados financiero e indicadores del estado de la empresa. Debe ser

licenciado en contabilidad.

5.7.4.4, Supervisor de Disefio. Supervisa y aprueba los disefos y entregables que se

generen dentro del bloque de disefio. Se encarga de la supervisién y aprobacién
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de planos arquitectdnicos, supervision y aprobacién de planos estructurales,
coordinaciéon con el supervisor de planificacién y construccién, aprobacién de
renders y disefios tridimensionales, contratacién de estudios externos. Es Ing. civil

con maestria en disefio estructural o en construccidn arquitectdnicas.

5.7.4.5. Arquitecto. Toma informacién de los clientes asi como en campo y
transformarla en planos y disefios. Las funciones son toma de datos topograficos,
realizar disefios arquitectdnicos, reunirse con el cliente para establecer las
preferencias en cuanto a disefio, avallos inmobiliarios, replanteo, coordinar con el
Ing. civil para garantizar la seguridad estructural de la edificacién, generar reportes

de estado y avance del proyecto. Debe ser arquitecto o disefiador de interiores.

5.7.4.6. Ing. Civil. Garantiza la seguridad estructural de las obras a ejecutarse. Se
encarga de coordinar con los arquitectos, realizar disefios de estructuras,
cimentaciones, muros de contencidn, estructuras especiales, reportes de
cantidades de obra, informes de avance de proyectos, solicitar estudios
complementarios cuando sean necesarios. Debe ser ingeniero civil con maestria

en estructuras.

5.7.4.7. Dibujante. Realiza los planos de los disefios arquitectdnicos y estructurales,
imprimir los planos, asegurarse de que cuente con los formatos solicitados por

cada institucidn. Debe ser arquitecto o ingeniero civil.

5.7.4.8. Supervisor de Construccidn. Supervisa el avance de las obras civiles y los
costos de las mismas. Se hace cargo de coordinar la planificacion de obras vy
mantenimiento de maquinaria, aprobar la compra de repuestos de maquinaria,
aprobar el reemplazo o compra de maquinaria, aprobar la planificacién de la obra
civil, aprobar presupuestos de obra, coordinar compra de materiales y entrega,
aprobar cambios en construccién, revisar y aprobar informes semanales vy
mensuales de avance de obra, aprobar pagos de personal. Su perfil profesional es
ingenieria civil, master en construcciones, posgrados en administracién de

proyectos.
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5.7.4.9. Contratacion y Ofertas. Se requiere de la presentacion de ofertas tanto al
sector publico como privado para poder competir por la ejecucién de obras
publicas o estudios. Las funciones son coordinar con disefio arquitectdnico y
estructural para definir el alcance de cada proyecto, verificar la validez legal de los
contratos, revisar los términos de la oferta, elaborar ofertas para el sector publico,
elaborar ofertas para el sector privado, elaborar contratos, generar registros de
contratos, solucionar disputas, coordinar los tiempos de entrega en cada etapa del
proyecto, coordinar los presupuestos. Debe tener un titulo en finanzas o

contabilidad o derecho, posgrados en contratacién.

5.7.4.10. Planificacién. Realiza la planificacién de la obra civil de la forma mas
eficiente asegurando los recursos humanos y materiales de construccién para
cada etapa del proyecto. Las funciones son planificar la ejecucién de la obra civil,
requerimientos de materiales de construccion, optimizacion de tiempos de
ejecucioén, personal, maquinaria. Realizar informes de planificacién, presupuestos,
precios unitarios, realizar informes de avance y estado de la obra civil, coordinar
con residente de obra para ejecucidon de la obra civil. Se requiere un arquitecto o

ingeniero civil.

5.7.4.11. Residente de Obra. Garantiza la ejecucién de los proyectos de acuerdo
a las especificaciones técnicas y supervision de los obreros. Sus funciones son
supervisar la obra civil, cumplir con especificaciones técnicas y tiempos
planificados, llevar el libro de obra, genera informes del avance del proyecto,
informes de incidencias o cambios requeridos en obra, capacitacién del personal
en prevencién de riesgos laborales, dar solucién a problemas que se presenten en

obra. Debe ser arquitecto o ingeniero civil.

5.7.4.12. Obreros. Se contratan de acuerdos a las necesidades de la obra que se
estd ejecutando pudiendo ser estos maestros de obra, albaniles, ayudantes,
peones, mecanicos, operarios, etc. su responsabilidad es la ejecucion de la obra

civil como tal.

Pagina 78 de 87



UNIVERSIDAD POLITECICA

® 5/SALESIANA

5.7.4.13. Supervisor de maquinaria. Coordina el mantenimiento de la maquinaria,
necesidad de repuestos y nueva maquinaria. Entre sus funciones esta mantener
operativa la maquinaria, programar el mantenimiento, generar informes de
estado y disponibilidad de la maquinaria, generar requerimientos de maquinaria,
generar requerimientos de repuestos, supervisar al ayudante de mantenimiento.

Se requiere que sea ingeniero mecanico o ingeniero automotriz.

5.7.4.14. Ayudante de mantenimiento. Se requiere para realizar las actividades
mecanicas del reemplazo de componentes y arreglo de maquinaria. Se requiere de

bachiller.

5.7.5. CADENA DE VALOR

A partir del proceso de contratacién, disefio y ejecucién de la obra se obtiene la
cadena de valor que propone la empresa Arbito Inmobiliar la cual se describe en la

figura 23.

Figura 23

Cadena de valor de la empresa Arbito Inmobiliar
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5.7.6. FASES PARA PUESTA EN PRACTICA

Dado que ya estan presentes un Ingeniero Civil y un Arquitecto, estos ocuparian
los cargos de gerentes intermedios respectivamente en la planificacidn y ejecucién

de obra civil y en el cargo de disefio.

En la primera fase se formaliza la creacién de la empresa como tal de acuerdo a
los reglamentos y requisitos legales de instituciones como la Superintendencia de

Compainias.

En la segunda fase se acondicionara un espacio inmobiliario para la instalacién de
la oficina correspondiente, asi como la compra de bienes muebles y equipo
computacional para la operatividad de la empresa, esta inversién se puede

apreciar en la tabla 19.

Tabla 19
Rubros de inversidn para la adecuacién de una oficina y material electrénico para el
personal

Rubro Inversion

Acondicionamiento Oficina $2,500.00

Escritorios $1,500.00
Sillas $2,000.00
Sala de recepcién $1,000.00
Equipo electrénico $8,000.00
Dron $1,200.00
Total $16,200.00

En la tercera fase se contrata al personal externo de contabilidad, asesoria juridica
y recursos humanos a través de empresas que proporcionen estos servicios, para
contratar se realice la organizacidon administrativa de la empresa al igual que la

contratacién del personal requerido para la empresa.

Durante la cuarta fase se realiza la compra de maquinaria y herramientas para la
ejecucidn de los proyectos a realizarse, estas compras se realizardn de acuerdo al

incremento de proyectos que se presenten.
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En la quinta fase comienza la operacion de la empresa de acuerdo a la

metodologia propuesta.

En una sexta fase se tienen datos obtenidos a partir de la operacién de la
empresa, que se pueden comparar con los flujos de efectivo proyectados para

determinar si la propuesta ha creado una mejora en la misma.
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6.CONCLUSIONES

Al realizar la investigacién bibliografica se pudo concluir que para lograr la
administraciéon efectiva de una empresa que se dedica al disefio y construccion de
obras civiles se requiere tener un cierto entendimiento de una gran cantidad de
conocimiento en distintas areas que funcionan en sincronia para la ejecuciéon

adecuada de proyectos constructivos.

Siendo este conocimiento de vital importancia ya que una de las mayores
amenazas para una compaiia constructora reside en la falta de gestion de
proyectos constructivos, un pobre manejo de recursos y sobre todo un
desperdicio de recursos y tiempo en una pobre planificacion de las obras civiles a

ejecutarse.

El tener la capacidad de definir los bloques operativos de la empresa facilita el
trabajo al definir claramente las funciones que cada bloque va a cumplir dentro de
la empresa, asi definiendo claramente las actividades que debe realizar cada
bloque para llegar al resultado esperado de su gestion y su apropiado manejo por

el personal adecuado para cada cargo.

Al tener correctamente definidas las actividades de cada bloque definir el perfil
del personal que se requiere resulta una tarea mucho mas sencilla, facilitando su
selecciéon y haciendo que el proceso de adaptacion para formar parte integral de la
empresa se dé en tiempos cortos ya que se tiene claro el perfil de conocimientos y

experiencia con el que debe contar.

Con los bloques adecuadamente definidos se puede determinar la cadena de
mando de la empresa a la cual estaran sujetos todos los trabajadores pudiendo asi
mantener un orden jerarquico en la toma de decisiones y supervisiéon de los
proyectos que se presenten dentro de la misma, logrando asi que las funciones de

cada miembro de la empresa se cumplan a cabalidad con el apoyo constante de
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los supervisores y la consulta constante con todos los compaiieros que estén

dentro de la misma jerarquia.

Al tener una comunicacién que fluye de manera constante entre los diferentes
bloques de la empresa se logra entender el flujo del trabajando permitiendo
definir claramente los procesos requeridos para la correcta ejecucién de un
proyecto constructivo de obra civil desde la etapa de disefio hasta la ejecucidon de

la obra civil finalizando con la entrega del proyecto al contratante.

Con el correcto proceso definido se puede tener clara cual es la cadena de valor de
la empresa, logrando que esta entienda cual es el valor que aporta a los clientes
que solicitan los servicios que ofrece la empresa, llegdndose asi a satisfacer los
requerimientos que los clientes presenten a pesar de los retos que se pudieran

llegar a presentar durante el trabajo.

Sin embargo, todo este proceso no se lograria realizar sin la correcta
fundamentacidon para la empresa lo cual comienza con la conformacién de la
misma como un ente legalmente constituido en las correspondientes entidades
reguladoras, con estatutos solidos basados en una misidén, vision, valores y
objetivos definidos de forma clara y que representen el rumbo a seguir y el lugar

al que quiere llegar la empresa.

A pesar de la implementacién de la propuesta metodoldgica, saber si esta tiene el
correcto efecto dentro de las funciones de la empresa se requiere de un claro
control de los costos que generan, teniendo en cuenta que se debe tener especial
atencién en el proceso constructivo como tal y su correcta planificacién para
garantizar la mayor eficiencia en la uso de materiales de construccién, el personal
a utilizarse y los tiempos a cumplirse, ya que estos representan el mayor gasto
para una empresa, pudiendo medir estos factores y controlarlos para tomar las

decisiones adecuadas.

Al realizar el andlisis del flujo de efectivo se puede observar que a pesar de que se
tienen pérdidas durante los primeros afios de ejecucién de la metodologia

propuesta, en los ultimos tres afios se tiene un resultado positivo, lo que nos
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indica que de darse ingresos de acuerdo a lo proyectado, la metodologia
propuesta tiene una incidencia positiva en la empresa. Esto se confirma al utilizar
los indicadores del VAN el cual nos entrega valores positivos sobre la inversion,
mientras que el TIR nos entrega un valor superior al interés nominal para créditos
de PYMES, lo cual nos indica que realizar la inversion y proceder a implementar la

metodologia es el correcto camino a seguir.

7. RECOMENDACIONES

Se recomienda que la empresa sea formalizada ante la ley y con los debidos
estatutos requeridos para su correcto funcionamiento, para lograr que esta tenga
una base legal establecida y cumpla con todos los pardmetros de ley. Los estatutos
deben estar formulados de acuerdo a la estrategia basica propuesta en este

proyecto.

Tras observar los resultados de los indicadores VAN y TIR se recomienda la
implementacién de la propuesta metodoldgica que se expone en este proyecto

para implementar procesos que mejoren la ejecucidn de los proyectos.
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