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RESUMEN

Este documento presenta un estudio de la oferta y demanda de unidades
habitacionales en la ciudad de Latacunga, se realiza un financiero para
determinar la rentabilidad y factibilidad del proyecto con el fin de asegurar la
inversion del promotor del proyecto. El proyecto ofrece viviendas con un
disefio innovador que cuenta con todas las comodidades para llevar una vida
tranquila en familia. Se realizaron encuestas para conocer los requerimientos
del mercado para poder ofrecer un disefio lo mas cercano posible al gusto de
los potenciales clientes. Asi mismo se analiz6 la sensibilidad para ofrecer un
panorama claro al promotor de la viabilidad del proyecto. Se presenta un
manual de control de obra que permitira controlar todos los aspectos legales,
el manejo del personal que trabajara en la construccion y como servira de guia
para asegurar la calidad de todos los elementos que se construiran y asi
garantizar la completa satisfaccion de las personas que habiten en el Conjunto

Residencial Alejandria.

PALABRAS CLAVE
FACTIBILIDAD
MANUAL

VALOR ACTUAL NETO
SENSIBILIDAD

CcODIGOS



XXi
ABSTRACT

This document presents a study of the supply and demand of housing units in
the city of Latacunga, a financial is made to determine the profitability and
feasibility of the project in order to ensure the investment of the project
promoter. The project offers homes with an innovative design that has all the
amenities to lead a quiet family life. Surveys were conducted to know the
requirements of the market in order to offer a design as close as possible to
the taste of potential customers. Also the sensitivity was analyzed to offer a

clear panorama to the promoter of the viability of the project.

A manual of control of the work is presented that will allow to control all the
legal aspects, the management of the personnel that will work in the
construction and as it will guide to assure the quality of all the elements that
will be constructed and thus guarantee the complete satisfaction of the people

that inhabit the Alejandria Residential Complex.
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FEASIBILITY

MANUAL

NET PRESENT VALUE
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CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Antecedentes

Identificar si un proyecto es o no factible es muy importante para la toma
de decisiones del mismo, ya que mediante este proceso se valora cualitativa
y cuantitativamente las ventajas y desventajas de destinar recursos a una

iniciativa especifica (Ramirez, Vidal, & Dominguez, 2015).

Hernédn Guillén y Guillermo Sempértegui (2011), en su informe “Analisis de
factibilidad para la implementacion de una fabrica de ladrillos para la
construccion”, mencionan que con el mismo es posible determinar si una
inversién es viable 0 no y de esta manera tomar decisiones adecuadas con el
menor riesgo posible. Esto se realiza mediante la definicion de la demanda
existente, determinando los procesos de produccion, analizando la factibilidad

econdmica y determinando los riesgos de operacion de la fabrica.

En el caso de los proyectos de obras civiles, un andlisis de factibilidad sin
una guia de control de avance del proceso resulta insuficiente, es aqui donde
se muestra necesario que esté bien descrito el manual de control de la obra
debido a que a partir de este documento se verificara el avance o no de la
obra, que permitira tomar decisiones encaminadas a cumplir los detalles de la

obra.

En tal sentido, existen diversos autores de estudios y proyectos realizados
qgue se relacionan a la factibilidad y los manuales de control de obra de
conjuntos residenciales como, es el caso del autor ecuatoriano Andrés Valdeés
(2015), quien en su obra “Elaboracion de un manual de procedimientos de
seguridad e higiene del trabajo para el control de los factores de riesgo de las
actividades de construccién de obras civiles en la empresa FAGA de la Ciudad

de Guayaquil”, realiza inspecciones de seguridad, investigacion de accidentes
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y toma decisiones acertadas para evitar o prevenir accidentes de trabajo,

ademas de proteger la salud de trabajadores y colaboradores, generando una
recuperacion de la inversion con beneficio costo manifestando la factibilidad

de la propuesta.

Por otro lado, el autor Joaquin Reta en su proyecto (2011), acerca de los
manuales de supervision de obra, sefiala que supervisar una obra es
examinar la misma a través de una persona capacitada denominada
supervisor, el supervisor es una persona profesional en las ramas afines a la
construccion, capacitado para el cumplimiento de los compromisos acordados
y control del trabajo y ademéas posea cualidades tales como experiencia,
capacidad de organizacion, seriedad, honestidad, criterio técnico y orden.

Las investigaciones mencionadas se toman como referentes para
establecer la metodologia adecuada que contribuya a la elaboracion de los
estudios de mercado, técnicos y de factibilidad necesarios para la toma de
decisiones acerca de la construccion o no del Conjunto Residencial Alejandria

en la ciudad de Latacunga.
1.2. Introduccion

En todo proyecto es necesario identificar el alcance, el tiempo y el costo
que tendra el mismo. Dentro de las definiciones de proyecto se encuentra la
de (De Heredia, 1995, pag. 26) “un proyecto es la combinacién de recursos
humanos y no humanos reunidos en una organizaciéon temporal para
conseguir un proposito determinado”. Mientras que (Instituto de Manejo
Proyectos, 2013, pag. 3) se refiere a que “un proyecto es un esfuerzo temporal

que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico”.

Los proyectos de obra civil no estan exentos de estas caracteristicas y en
los mismos es necesario definir el orden, la estructura, los elementos
sanitarios, las vias o los elementos hidraulicos. Debido a estos elementos es

necesario evaluar los proyectos antes de ejecutarlos.

El resultado de la Evaluacion de Proyectos arroja la primera estimaciéon del

beneficio que puede generar el proyecto y asi poder tomar decisiones si es
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conveniente la ejecucion del mismo. Realizar una adecuada evaluacion de los

proyectos permitira que se presupuesten lo mas racional posible los recursos
materiales y financieros para obtener la mayor ganancia. Estos factores

inciden de forma directa en la satisfaccion de los clientes.

La planificacion y el desarrollo de los proyectos de ingenieria civil dependen
directamente de la Direccion del Proyecto y de los responsables de la
fiscalizacion del mismo. Cada una de las areas responsables deben poseer
una planificacion estricta y la ejecucion debe ser en funcion de la misma. La
ejecucion de los proyectos debe ser supervisada segun lo planificado y es
necesario tener presente los aspectos técnicos y econdmicos que se
definieron. Ademas, las actividades de supervision deben realizarse segun la

planificacion establecida.

El analisis de factibilidad economica y el manual de control de obra de
Conjunto Residencial Alejandria en la ciudad de Latacunga serviran de guia
para las personas que dirigiran la construccion de este proyecto. Los
resultados pueden servir como base para otros proyectos segun las

caracteristicas especificas.

La propuesta de solucién estard basada en la Guia de fundamentos de la
Gestion de Proyectos (Guia del PMBOK) que guiara el resultado de esta
investigacion. A partir de dicha guia se realizara el analisis de la factibilidad
de este proyecto y se tomaran algunas de sus propuestas para elaborar el

manual de control de la obra a ejecutar.
1.3. Ubicacion

La ubicacién del proyecto es muy importante para determinar la factibilidad
del mismo. La ejecucion de esta obra estara en el Conjunto residencial
“‘Alejandria” en las calles Susana Donoso y prolongacion de la Avenida

Roosevelt, al sur oriente de la ciudad de Latacunga, Provincia de Cotopaxi.
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Figura 1. Ubicacion del proyecto

Fuente: (GAD cantdn Latacunga, 2015)
1.4.

Justificacion

El proyecto de inversion del Conjunto Residencial “Alejandria” favorecera
el incremento de oferta inmobiliaria en el pais, contribuyendo de esta manera
a satisfacer la creciente demanda de viviendas en la ciudad de Latacungay a

la reduccién del déficit habitacional producto del crecimiento poblacional
existente en la region.

A su vez aportara beneficios econémicos a los inversionistas, al sector
constructivo y de forma directa e indirecta al desarrollo de la economia local y
nacional, a través del proyecto de inversion inmobiliaria. Estos beneficios

econdmicos estan dados por la rentabilidad sobre la inversion de al menos un

30% y por la satisfaccion de los consumidores al contar con viviendas de

atractivo disefio y acabados de excelente calidad, ofreciéndoles seguridad y
comodidad a los interesados.

Otro aspecto a considerar sera el aporte al desarrollo local mediante la
demanda generada de recursos indispensables para la construccion, tales
como cemento, acero, madera, ceramicas, materiales eléctricos entre otros

productos ferreteros. Por otra parte, contribuira al empleo de mano de obra,
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tanto calificada como no calificada, que sera contratado para el desarrollo de

las labores constructivas, obteniendo beneficios monetarios, asi como
empresas que ofreceran bienes o servicios de vital importancia en la ejecucion
y finalidad del proyecto, pudiendo contemplarse las instalaciones eléctricas,
servicios de agua potable, electricidad, telefonia, entre otros.

Ademaés, el disefio del manual de control de obra sera un instrumento
utilizado por la direccién de la obra y los fiscalizadores para analizar el
cumplimiento de las especificaciones en cuanto a tiempo de ejecucion, calidad
y costo, entre otros, en aras de tomar medidas encaminadas al logro de los

objetivos plasmados en dicho manual.

Finalmente, el desarrollo de esta investigacion contribuira a la
consolidacion y puesta en practica de los conocimientos adquiridos durante
los afios de estudio, sirviendo el presente estudio como fuente de informacion

y ayuda para futuras investigaciones relacionadas con el tema.
1.5. Objetivos
1.5.1. Objetivo General

Analizar la factibilidad econémica, de construccion y desarrollar el manual
de control de obra del Conjunto Residencial “Alejandria” en la ciudad de

Latacunga.
1.5.2. Objetivos Especificos

o Formular mediante un estudio de factibilidad la viabilidad técnica,
administrativa y financiera para la construccion del Conjunto
Residencial “Alejandria”.

o Disefiar el modelo administrativo de control de obra adecuado para las

etapas constructivas del proyecto.



CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1. Estudio de factibilidad

La evaluacién de proyectos permite identificar la factibilidad de un proyecto
segun varios indicadores como pueden ser: econémicos, financieros, técnicos
y social. Es el proceso de conocer, cuantificar y hacer un andlisis de los costos
y beneficios en el periodo de tiempo estimado. Lo mas importante es identificar
los beneficios para ambas partes para tomar la decision mas certera

(Meixueiro Garmendia & Pérez Cruz, 2008).

Dentro de la evaluacion de proyectos se realizan estudios de factibilidad. El
estudio de factibilidad constituye un proceso de aproximaciones sucesivas,
donde se define el problema por resolver. Para ello se parte de supuestos,
prondsticos, encuestas y estimaciones, por lo que el grado de preparacion de
la informacion y su confiabilidad depende de la profundidad con que se
realicen tanto los estudios técnicos, econémicos, financieros, de mercado, y

otros que se necesiten (Santos, 2016).

Los administrativos son las personas que velan por la ejecuciéon correcta
de la obra segun lo planificado. El fiscalizador establece el sistema para lograr
la correcta ejecucion de la obra. Este sistema incluye la verificacion de
parametros como el tiempo, costo o la calidad, que permiten controlar el
avance de la obra en todos esos sentidos (Ayala Padilla & Pasquel Meses ,
2012).

A continuacion, se especifican los diferentes tipos de estudios de viabilidad:

Técnica: Determina si es posible, fisica o materialmente, realizar el

proyecto (Sapag Chain, 2007, pag. 22).

Legal: Determina si existen las condiciones legales para que se realice el
proyecto. Se realiza un estudio de las normas vigentes para realizar el

proyecto (Sapag Chain, 2007, pag. 22).
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Econdmico -Financiero: Determinar a partir de los beneficios a obtener y

los costos planificados del proyecto, si el mismo es rentable. Esto se realiza a
partir del calculo de indicadores como pueden ser el VAN y la TIR (Sapag
Chain, 2007, pag. 23) .

Gestion: Determina si los directivos del proyecto poseen las capacidades
gerenciales necesarias para obtener los resultados esperados en el proyecto
(Sapag Chain, 2007, pag. 23).

Politica: Determina si el proyecto puede ser viable segun las caracteristicas

politicas existentes en ese momento (Sapag Chain, 2007, pag. 23).

Ambiental: Desde otro punto de vista Varela explica, “se entiende por
Factibilidad las posibilidades que tiene de lograrse un determinado proyecto”.
El estudio de factibilidad se encarga de analizar si la entidad que va a
implementar el proyecto va a tener buenos o malos resultados (Ordoiiez,
2010).

Todas las organizaciones definen la forma de realizar el estudio de
factibilidad. Una organizacién puede realizar el estudio de factibilidad como el
anteproyecto de cada proyecto, otra institucion puede considerar realizarlo
como la primera fase del proyecto, y otra puede ejecutar el mismo estudio de
factibilidad como un proyecto independiente al que se realizara (Instituto de
Manejo Proyectos, 2013). Es por eso gue no existe una féormula para realizar
el estudio de factibilidad de los proyectos, lo que si dejan sentado las
diferentes bibliografias es que tiene que realizarse antes del inicio del

proyecto.
2.2. Etapas del estudio de factibilidad

En varias bibliografias consultadas se muestra que es necesario evaluar 4
etapas fundamentales para definir si un proyecto es factible o no. Estas 4

etapas son (Ramirez, Vidal, & Dominguez, 2016):

1. Estudio de factibilidad del mercado: permite demostrar que es

necesario el producto o servicio para un determinado sector del
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mercado. Se debe analizar el mercado, la demanda, la oferta, el precio,

entre otros factores.

2. Estudio de factibilidad técnica: se define toda la informacién para
obtener el monto de la inversion. Se obtiene informacién de la mano de

obra, las materias primas y recursos materiales.

3. Estudio de factibilidad medio ambiental: permite realizar un analisis de
la situacion medio ambiental que se puede originar con la construccién
del proyecto. Se realiza la Evaluacion del Impacto Ambiental (EIA) al

proyecto.

4. Estudio de factibilidad econdmica-financiera: Se realiza el estudio
econdmico financiero del proyecto elaborando los analisis necesarios
para determinar si el proyecto es viable o no de manera econdémica.
Segun (Instituto de Manejo Proyectos, 2013) el estudio de factibilidad
economica-financiera se realiza a través de la estimacién de costos en
funcion de la informacion disponible del proyecto y van desde el inicio
del proyecto hasta su finalizacion. La entrada principal de esta actividad
es el cronograma de actividades y los recursos naturales y humanos
gue intervendran en el proyecto. Las estimaciones de los costos de este
proyecto se realizaran en dolares (pags. 174-178).

En la presente investigacion se realizara el estudio de mercado y el analisis

de la factibilidad econémica-financiera.
2.3. Investigacién de mercados

En la investigacion o el estudio de mercado se analiza la oferta la demanda
del producto o servicio que se va a brindar y el proceso de comercializacion
del mismo. Lo importante es determinar un valor aproximado que va a brindar
el producto o servicio segun el precio que se establezca. Otro factor que es
necesario tener en cuenta es el tiempo que estara activo el producto o servicio

(Ramirez Almaguer, Vidal Romero, & Dominguez Rodrigues, 2009, pag. 36)

Los Objetivos especificos son:



o Definir la demanda.

o Realizar el estudio de la oferta actual y potencial.

o Establecer el producto o servicio.

o Conocer a quién podemos venderlo.

o Identificar como podemos venderlo.

o Conocer los gustos y preferencias de nuestros clientes.

o Conocer la competencia y contrarrestar sus efectos.

o Conocer los precios a los que se venden los servicios (Ramirez

Almaguer, Vidal Romero, & Dominguez Rodrigues, 2009)

La investigacion del mercado es la base para los estudios técnicos,

financieros y econdmicos de un proyecto (Lafuente, 2010, pag. 20).

‘Un mercado esta constituido por personas que tienen necesidades
especificas no cubiertas y que, por tal motivo, estdn dispuestas a adquirir
bienes y/o servicios que los satisfaga y que cubran aspectos tales como:
calidad, variedad, atencion, precio adecuado, entre otros” (MICIP, BANCO
MUNDIAL, 2011, pag. 17). Mientras que Kotler y Armstrong, en su libro
Fundamentos de Marketing, definen al mercado como el “conjunto de todos
los compradores de reales y potenciales de un producto o servicio”. (Kotler &

Armstrong, 2013, pag. 8).
2.4. Andlisis de mercado

El mercado es el lugar fisico o virtual en el que estan presentes las fuerzas
de laofertay la demanda con el objetivo de intercambiar bienes a un
determinado precio. Comprende a todas las personas, ya sean naturales o
juridicas, de diferente edad, sexo o costumbres, que necesitan del producto o
servicio para satisfacer sus necesidades. Se dividen en mercados reales y
potenciales. Los primeros son los que ya estan consumiendo los productos y
servicios y los segundos son los que no estan consumiendo adn, pero podrian

hacerlo en el presente inmediato o en el futuro (Hurch, 2005).
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El mercado es todo el conjunto de las personas que pueden requerir el

producto o servicio. Es necesario segmentar el mercado para identificar a qué
personas, de manera especifica se debe llegar. En la investigacion se

analizara el mercado de la poblacion de Latacunga.

Segmentar el mercado es el proceso donde se divide el mercado total de
un producto o servicio en varios conjuntos mas pequefios y que cada uno sea
homogéneo. Lo importante de segmentar el mercado es conocer a los
consumidores. Uno de los criterios del éxito de una empresa es realizar una

segmentacion adecuada del mercado (Enciclopedia financiera, 2015).

Segmentar el mercado es muy importante para la implementacién de
estrategias de marketing, pues los segmentos, aungue tienen caracteristicas
semejantes, poseen comportamientos diferentes al marketing mix del
producto o servicio. Entre si, los segmentos deben ser homogéneos y a su

vez heterogéneos con respecto a los demas.

Dentro de los pardmetros para la segmentacion del mercado se

encuentran:

o Geografica: este criterio se utiliza para establecer un limite del mercado
segun a la ubicacién en el entorno.

o Demografica: este criterio ayuda a segmentar el mercado en funcion de
criterios como la edad, el sexo, el nivel de estudio, entre otros factores
gue permitan establecer en mejor medida la segmentacion.

o Psicografica: a través de este criterio se analizan caracteristicas
individuales de las personas como son: la conducta, el estilo de vida,
la forma de pensar, entre otros.

o Conductual o por comportamiento: permite segmentar el mercado
segun el comportamiento que tienen las personas con respecto al

producto o servicio.
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2.5. Andlisis del cliente

El cliente de una empresa es el elemento mas importante. Lo importante es
conseguir la satisfaccion total del cliente. Ademas, las instituciones deben ser

capaces de lograr retener los clientes que pertenecen a la misma.

Lograr que una empresa se mantenga en el mercado depende de dos
factores fundamentales (Centros Europeos de Empresas Innovadoras de la
Comunidad Valenciana (CEEI CV), 2008):

o Aumentar las ventas de los clientes que existen manteniendo su plena
satisfaccion en todas las ventas de productos o servicios.
o Lograr nuevos clientes a partir de obtener una posicion privilegiada con

€s0s nuevos clientes.

Existen varios tipos de relaciones que se tienen entre la empresa y el cliente
(Centros Europeos de Empresas Innovadoras de la Comunidad Valenciana
(CEEI CV), 2008):

Basico: el cliente obtiene el producto o servicio y no vuelve a contactar con

la empresa.

Retroactivo: el cliente obtiene el producto o servicio y el vendedor los incita

a gque regrese al lugar o llame por teléfono si tiene algun problema.

Estadistico: después de concretada una venta el vendedor se encarga de
realizar llamadas al azar y verifica que el producto satisfizo sus necesidades

y les solicita sugerencias o mejoras del producto.

Proactivo: se llama al cliente de forma peridédica para brindar nuevos

productos o servicios.

Socio: el cliente esta registrado en el departamento de atencion al cliente
y en la empresa mantienen una relacion constante con el objetivo de

establecer una mejor relaciéon en todos los sentidos.
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2.6. Definicién de manual

Los Manuales son los instrumentos que establecen normas y que estan
escritas de manera breve, clara, descriptiva y explicita. Entre la informacién
gue se puede encontrar en un manual se encuentran: lo referente a la historia,
el fundamento legal y administrativo, objetivos generales y/o especificos,
atribuciones, funciones, politicas, normas generales y/o especificas de
operaciéon, estructura organica y organigrama, asi como la descripcion
narrativa y grafica de los procedimientos de la empresa o institucion

(Coordinacion General de Modernizacion Administrativa, 2015).

El objetivo principal de un manual es mostrar la informacion basica que
pueda ser usada para la planificacién, la ejecucion y el control de las
actividades. Estas actividades deben servir de guia para la ejecucion,
continuidad y mejoramiento de las actividades principales de la empresa. Van
a servir de base para capacitar al personal y para el control del cumplimiento
de todas las actividades de manera correcta.

Existen diferentes tipos de manuales. Se pueden identificar manuales de
procesos, de procedimientos, de control, entre otros. Todos tienen como

objetivo normar el objeto de estudio que los origina.

Los manuales son muy utilizados en todas las empresas. Su uso sirve de
guia a todos los trabajadores de la institucion. En la presente investigacion se
definird un manual de control de obras que sera aplicado en la construccién

del Conjunto Residencial Alejandria en la Ciudad De Latacunga.
2.7. Definicion de manual de control de obra

El término control, en la Real Academia Espafiola significa: comprobacion,

inspeccion, fiscalizacion, intervencion (Real Academia Espafiola, 2016).

El término supervisar, en la Real Academia Espafola es: “Ejercer la
inspeccidn superior en trabajos realizados por otros” (Real Academia
Espafiola, 2016).
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En las obras civiles el Manual de Control de la Obra es el documento donde

se muestran coémo supervisar la calidad, el costo y el tiempo de la obra (Banco
Hipotecario del Uruguay, 2011). Se identifican los procedimientos, los
elementos a supervisar y como se realizara el control de los mismos. Todos
estos elementos deben estar identificados para el movimiento de tierras, la
cimentacion y la construccion de la Estructura Superficial (Torres & Caceres,
2012).

Ademas, de los elementos mencionados anteriormente, que debe tener el
Manual de Control de Obras, se pueden tener en cuenta otros elementos que

se listan a continuacion (Leceta, 2012):

o Registro, control y seguimiento de la documentacion generada en los
trAmites administrativos de la obra civil.

o Registro de todas las personas que intervinieron en el desarrollo de la
obra y que podran ser contactados oportunamente. Se debe guardar el
nombre de la persona, el correo electrénico y los teléfonos de contacto.

o Llevar el control del registro de planos y sus detalles constructivos que
son generados desde el inicio hasta el final de la obra.

o Registro, actualizacién y control de los documentos legales que han
sido utilizados durante la obra. Pueden ser: contratos, licencias, ofertas
comerciales, entre otros.

o Registro y control de todas las desviaciones de la obra, ya sean
mejoras, modificaciones de obra o atrasos.

o Cronograma de la obra y el control y seguimiento del mismo. Se
controlan, el tiempo, los recursos y la calidad de la obra.

o Control de los materiales a utilizar y utilizados.

o Registro de la documentacion que justifica la seleccion de los
materiales a utilizar y su idoneidad para la construccion de la obra.

° Planes de los controles de calidad a realizar.
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2.8. Disefio del manual de control de obra

Los Manuales de Control de Obra no son generalizados. Los mismos
dependen de las caracteristicas propias de la obra. Para el disefio del manual
deben estar presente el fiscalizador y los directivos de la obra. El Manual de
Control de Obras tiene que recoger actividades a realizar antes del inicio de
la obra, actividades en el inicio, actividades durante y actividades después de
gue se termine la obra (Mattos & Valderrama, 2014).

Con el objetivo de realizar un buen disefio, en la presente investigacion se
utilizard como base la guia del PMBOK. La siguiente imagen muestra las

etapas para el ciclo de los proyectos que propone PMBOK.

m . repac | :
s Ejecucion
y preparacion

Figura 2. Ciclo de vida de los proyectos
Fuente: Instituto de Manejo Proyectos (2013)

Ademas, PMBOK indica que cada etapa debe tener un conjunto de
procesos que permitan tener el control de la misma. Entre los procesos que
propone PMBOK se encuentran: los procesos de inicio, los procesos de
planificacidén, procesos de ejecucion y procesos de cierre. Estos procesos

deben tenerse presente en el disefio del manual de control de obra.

£
p

Figura 3. Procesos por etapa
Fuente: Instituto de Manejo Proyectos (2013)

En el manual de control de obras se deben analizar un conjunto de

elementos que se consideran factores de éxito en los proyectos. La siguiente
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imagen muestra los elementos que deben ser controlados para lograr que se

cumplan los objetivos del proyecto segun lo pactado.

Aspectos a controlar

Figura 4. Aspectos a controlar
Fuente: Instituto de Manejo Proyectos (2013)

Es necesario definir los controles de calidad, de tiempo y de costo que
deben verificar los fiscalizadores. Ademas, debe quedar explicado como llenar
la bitacora de control de la obra. En la presente investigacion los fiscalizadores

asistiran a la obra cada dos semanas a partir del inicio de la obra.

Los cronogramas de ejecucion de la obra y de desembolso deben estar
bien especificados. A partir de ellos el fiscalizador conoceré lo que debe estar
construido y cuanto dinero debe estar ejecutado con respecto a las

actividades realizadas.

Las modificaciones que se afiadan al contrato deben estar bien detalladas.
En caso de que se sean modificaciones al tiempo y el costo de la obra deben
actualizarse los nuevos cronogramas. A partir de esos cronogramas es que
se seguira haciendo la verificacion. Ademas, deben actualizarse los planos de

la obra segun las modificaciones (Mattos & Valderrama, 2014).

Los supervisores también deben verificar que la entrega de materiales,
equipos o0 maquinarias a utilizar esté en tiempo. En caso de algin atraso
deben notificar a los directivos de la obra para tomar las decisiones
correspondientes. La actividad de entrega de materiales debe estar concebida

en el cronograma de la obra.
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2.9. Organizacion de un Manual de Control de Obra

A continuacién, se especifican los elementos de organizacion del Manual
de Control de Obra encontrados en la bibliografia consultada. EI Manual de
Control de la Obra estara organizado de la siguiente manera (Ministerio de
vivienda y urbanismo. Divisién Técnica de Estudio y Fomento Habitacional,
2007) (Instituto Nacional de las Cualificaciones, 2012) (Banco Hipotecario del
Uruguay, 2011) (Adminsitracion de Viviendo Publica, 2014):

o Nombre del proyecto

o Personas naturales y juridicas que intervienen en el proyecto

o Glosario de términos

o Leyes y reglamentos

o Planos de la obra

o Actualizacién de planos

o Cronograma de las actividades de la obra: se debe especificar la fecha

de elaboracion, quién lo elabora y quién lo aprueba.
o Cronograma de desembolso del financiamiento de la obra: se debe

especificar la fecha de elaboracion, quién lo elabora y quién lo aprueba

o Actualizacion de cronogramas de ejecucion y desembolso
o Organizacion de la ubicacion de los contratos de la obra
o Modificaciones aceptadas de la obra con fecha, modificacién y nombre

de quién la aprueba
o Bitacora de supervisiones: Fecha, actividades supervisadas, criterio de
avance, recomendaciones, evidencias de avance o del no avance de la

obra, firma del supervisor y firma del ejecutor de la obra.

o Cronograma de control de calidad.
o Cuadro resumen de los controles de calidad.
o Cartas de recepcion de materiales.

Los elementos especificados anteriormente no son Unicos y cada empresa
puede adaptarlos a sus condiciones. En capitulos posteriores se especificaran
los elementos a tener presente en el Manual de Control de Obras del Conjunto

Residencial Alejandria en la Ciudad de Latacunga.
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2.10. Pasos de un manual de control de obra

El objetivo del Manual de Control de Obra es que se realicen inspecciones
en la obra para verificar que la misma se esta ejecutando segun lo planificado
en cuanto a tiempo y costo. Se verificaran todas las actividades definidas y se
tomaran las decisiones necesarias para cumplir con todo lo planificado
(Mattos & Valderrama, 2014).

Los pasos que deben realizar los supervisores para llevar a cabo el control

y la supervision de la obra son los siguientes:

o Proceso de toma de datos: Es el proceso donde se verifica que se ha
hecho lo que estaba pactado en el cronograma de actividades, en el
presupuesto y en los planos. Los datos deben ser veraces, claros y
oportunos. El proceso de toma de datos se realizara los viernes de cada
semana. Entregaran el informe antes del préximo lunes.

o Proceso de informacion: Este proceso se realizara con la misma
periodicidad que el proceso de toma de datos. El resultado se
especificara en la bithcora del Manual de Control de Obra. La
informacion debe presentarse realizando una comparacion de lo
planificado y lo realizado.

o Analisis de resultados y presentacién de propuestas: A parte de la
informacion que se llena en la bitacora se debe realizar un informe con
mas detalles de la supervision. En esta actividad se tomaran las
decisiones necesarias para lograr el objetivo del proyecto. Se pueden
tomar acciones preventivas o0 correctivas segun los resultados
presentados. De las acciones a realizar se definen los responsables y
el tiempo para realizarlas.

o Toma de decisiones: En este paso se llevan a cabo las decisiones
tomadas. Los responsables deben realizar las acciones en el tiempo
establecido. En caso de que las decisiones tomadas modifiquen el
tiempo, los costos o los planos, los mismos deben ser actualizados y

distribuidos a todas las instancias de la obra.
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El supervisor determinara si la obra estd adelantada con respecto a la

planificacién, si esté en tiempo o si esta atrasada. En caso de que la obra se
encuentre atrasada es necesario tomar las medidas necesarias para suplir
dicho atraso. Dentro de esas medidas se pueden tomar administrativas,

financieras o de construccion.

Antes de realizar una visita a la obra para su supervision, el supervisor debe
realizar un andlisis de los documentos que guian el proceso de la obra. Una
vez en la obra debe revisar cada aspecto previsto. Una vez realizada la toma
de datos se realiza el proceso de informacién. En el andlisis de los resultados
de la informacion obtenida se tomaran las decisiones correspondientes. El
supervisor debe mantener informado a todo el personal directivo de la obra.

Siempre que se realice una visita a la obra se debe actualizar el cronograma
de avance de la obra. Nunca se debe modificar el cronograma base pues a
partir de este se realizan las comparaciones necesarias para ver si la obra

esta en tiempo o no.

La supervision se realizara en la construccion de la obra. Debe realizarse
en funcion de todo lo planificado. Es muy importante, que los informes que se
emitan sean lo mas descriptivo posible para que toda la informacion quede
registrada. Otro elemento importante son las evidencias recogidas durante las
visitas. Las firmas no deben faltar pues ese es el elemento que prueba que

todas las partes estan informadas de lo que se va a escribir en el informe.

A continuacién, se muestra un resumen de las actividades que se incluyen

en el manual de obra de diferentes investigaciones:
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Resumen de las actividades que se incluyen en el manual de obra

Investigaciones

Actividades

Investigacion de Velastegui &
Frias (2012) con el titulo “Manual
de fiscalizacion v control de obra
del edificio inteligente de

cemento Chimborazo”

CNI Constructores (2014)
“Manual de procedimientos para

obra publica”

Espinoza (2014) “Manual de
fiscalizacion de urbanizaciones y
edificaciones para un eficiente
control de obras”

Ayala Padilla & Pasquel Meses
(2012) “Manual de supervision

de obra civil”

Planificacion

Estudio de factibilidad

Contratacion

Construccion

Fiscalizacion

Mantenimiento

Actividades Previas al Inicio de la
Obra

Actividades al Inicio de la Obra
Actividades Durante el Desarrollo de
la Obra

Planificacion de las obras

Procesos de contratacion.

Construccion

Planeacion, programacion y
presupuestacion.

Procedimiento de contratacion
(licitacion publica)

Contratacion

Ejecucién

Recepcion de los trabajos

Finiquito

2.11. Marco legal a observar con el manual de control de obra

Las actividades que se realizan dentro de algun gobierno estan regidas por

leyes. La construccion de obras civiles en Ecuador no estid exenta de las

regulaciones establecidas por el gobierno. A continuacion, se especifica el

marco legal que regula las construcciones civiles y el control de la obra en

Ecuador.
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2.11.1. Cdbdigo del Trabajo

Referente al Cdodigo del trabajo (2015), la construccién del Conjunto
residencial debera tener en cuenta lo expuesto en el Titulo IV acerca de los
riesgos al trabajo que se exponen los trabajadores, teniendo en cuenta que

se considera como trabajo de alto riesgo para los trabajadores.

El Cdodigo del Trabajo fue creado en 1938 y constituye hasta la actualidad
una obra fundamental, en la que se describen normas, principios, derechos y
obligaciones que deben conocer y someterse tanto empleadores y como

empleados para llevar a cabo una relacion laboral en armonia.

En el capitulo |, referente a la “Determinacion de los riesgos y de la
responsabilidad del empleador”, se definen los Riesgos del Trabajo como “las
eventualidades dafiosas a que esta sujeto el trabajador, con ocasién o por
consecuencia de su actividad. Para los efectos de la responsabilidad del
empleador se consideran riesgos del trabajo las enfermedades profesionales
y los accidentes” (Comision de Legislacion y Codificacion, 2015). La presencia
de un riesgo laboral constituye la posibilidad de que ocurran accidentes del
trabajo o enfermedades ocupacionales y por consiguiente sus consecuencias
gue son lamentables para la empresa por los dafios materiales, incremento
de enfermedades comunes, insatisfaccion e inadaptacién, dafios al medio y

pérdidas econémicas que pueden producir.

Ademas, se hace referencia a lo que se considera como, Accidente de
Trabajo, Enfermedades profesionales; asi como las indemnizaciones que
tiene derecho el trabajador o derecho habientes en caso de deceso, de

suceder un accidente o enfermedad a causa del trabajo.

En el Capitulo I, “De los accidentes”, en su articulo 359 se especifica que
sera objeto de pago de indemnizaciones en caso de muerte, incapacidad
permanente y absoluta para todo trabajo, disminucién permanente de la
capacidad para el trabajo; e, incapacidad temporal. En los articulos 360, 361

y 362 se define lo que se considera como incapacidad permanente y absoluta
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para todo trabajo, disminucion permanente de la capacidad para el trabajo; e,

incapacidad temporal.

En el Capitulo Ill, “De las enfermedades profesionales”, en el articulo 363
se refiere a la clasificacion de las enfermedades profesionales que el estado
ecuatoriano considera como tales, como: enfermedades infecciosas y

parasitarias y enfermedades de la vista y del oido.

En el Capitulo IV, “De las indemnizaciones”, se establecen Ilas
indemnizaciones a las que tiene derecho un trabajador en caso de accidente
de trabajo. En el Paragrafo 2do., se manifiesta como y en qué proporcion en
caso de enfermedades profesionales seran canceladas las indemnizaciones,

las cuales seran determinadas a partir del dictamen del Juez de Trabajo.

En el Capitulo V, “De la prevencién de los riesgos, de las medidas de
seguridad e higiene, de los puestos de auxilio, y de la disminucién de la
capacidad para el trabajo”, se mencionan las obligaciones en cuanto a la
prevencion de riesgos y los preceptos que se deben tomar en cuenta sobre la
prevencion de riesgos. También, se evidencian regulaciones respecto a las

formas y medidas para realizar un trabajo seguro.

2.11.2. Registro Oficial del Reglamento de Seguridad para la
Construcciéon y Obras Publicas

En el Registro Oficial del Reglamento de Seguridad para la Construccién y
Obras Publicas (2008) se establecen disposiciones acerca de las medidas que
deben tomar los empleadores en cuanto a la seguridad y salud de los
trabajadores que contratan. A continuacion, se muestran algunos articulos
gue deben tenerse en cuenta para la construccién del Conjunto Residencial

“‘Alejandria”.

Art. 4: “Los empleadores seran responsables de que los trabajadores se
sometan a los exdmenes médicos de pre empleo, periédicos y de retiro,

acorde con los riesgos a que estan expuestos en sus labores” (pag. 10).
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Art. 5: “Los empleadores, de manera individual o colectiva, deberan instalar

y aplicar sistemas de respuesta a emergencias en caso de accidentes
mayores: Incendio, explosién, escape o derrame de sustancias, desastres

naturales u otros eventos de fuerza mayor” (pag. 10).

Art. 17: “Responsable de prevencion de riesgos.- Para el caso de obras o
centros de trabajo con menos de 50 personas, el empleador nominara el
responsable de prevencion de riesgos quien acreditara formacién en

seguridad y salud en el trabajo” (pag. 13).

Art. 20: “A efectos de la responsabilidad solidaria entre empleadores, en
materia de seguridad y salud en el trabajo se considerara lo siguiente” (pag.
13):

a) “Propietario de la obra: Es responsabilidad del propietario, contratar la
ejecucion de la obra con personas naturales o juridicas cumplidoras de las
obligaciones que en materia de seguridad y salud en el trabajo establece la

legislacion vigente” (pag. 13).

f) Fiscalizadores: “Los fiscalizadores realizaran acciones de verificacion del
cumplimiento de los programas preventivos planificados y comprometidos por
los empleadores a través de reglamentos internos o planes minimos de
prevencion de riesgos, presentados al constructor” (Gagliardo Valarezo,
2008).

2.11.3. Decreto ejecutivo 2393: Reglamento de Seguridad y Salud de los

Trabajadores y Mejoramiento del medio ambiente del trabajo

El Reglamento de Seguridad y Salud de los Trabajadores y Mejoramiento
del Medio Ambiente del Trabajo, fue publicado en el Registro Oficial N° 565
del 17 de noviembre de 1986. En el Registro Oficial N° 997 del 10 de agosto
de 1988 se publicaron las reformas que se consideraron pertinentes. En el
reglamento se constituyen una serie de normas de Seguridad, Salud y
Mejoramiento del Medio Ambiente Laboral, mediante la accién coordinada de
las entidades del sector puablico, organizaciones empresariales y de

trabajadores.
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El articulo 2 de este reglamento, creo el Comité Interinstitucional de

Seguridad e Higiene en el Trabajo, integrado en forma tripartita y paritaria por
representantes del Sector Publico (IESS, Ministerio de Salud y Ministerio de
Trabajo), por el Sector de la Produccion (empleadores) y por el Sector de los
Trabajadores, teniendo como funciéon la coordinacion con el sector publico

respecto a la prevencion de riesgos laborales.

El reglamento manifiesta que los trabajadores deben estar capacitados o
instruidos en cuanto a los riesgos a los que estan sometidos en su puesto de
trabajo y ademas el empleador debe entregarles sus respectivos medios de
proteccion individual y colectivo, teniendo en cuenta que se debe proteger la
salud del trabajador, ante todo. Ademas, en su articulo 21 sobre la seguridad

estructural, manifiesta lo siguiente:

1. Todos los edificios, tanto permanentes como provisionales, seran de
construccion solida, para evitar riesgos de desplome y los derivados de
los agentes atmosféricos.

2. Los cimientos, pisos y demas elementos de los edificios ofreceran
resistencia suficiente para sostener con seguridad las cargas a que

seran sometidos.

3. En los locales que deban sostener pesos importantes, se indicara por
medio de roétulos o inscripciones visibles, las cargas maximas que
puedan soportar o suspender, prohibiéndose expresamente el

sobrepasar tales limites (IESS, 1988).

En general este reglamento contiene parametros generales sobre la
proteccion y salud de los trabajadores, y constituye un paso fundamental en

las politicas gubernamentales en este campo.
2.11.4. Ley Orgéanica de Salud (Ley No. 2006-67)

La Ley organica de Salud deroga al Cédigo de la Salud (D.S. 188, R.O.
158, 8111971) que fue publicado el 4 de febrero de 1971. En sus articulos 6,
34, 118, 119y 120 se indica lo siguiente:
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“Art. 6.- Es responsabilidad del Ministerio de Salud Publica: Regular y

vigilar, en coordinacion con otros organismos competentes, las normas de
seguridad y condiciones ambientales en las que desarrollan sus actividades
los trabajadores, para la prevencion y control de las enfermedades
ocupacionales y reducir al minimo los riesgos y accidentes del trabajo” (Ley
Orgénica de salud, 2006)

“Art. 34.- La autoridad sanitaria nacional, en coordinacion con el Consejo
Nacional de Transito y Transporte Terrestres, el Ministerio del Trabajo y
Empleo, otros organismos competentes, publicos y privados, y los gobiernos
seccionales, impulsaran y desarrollaran politicas, programas y acciones para
prevenir y disminuir los accidentes de transito, laborales, domésticos,
industriales y otros; asi como para la atencion, recuperacion, rehabilitacion y

reinsercion social de las personas afectadas” (Ley Organica de salud, 2006).

“Art. 117.- La autoridad sanitaria nacional, en coordinacion con el Ministerio
de Trabajo y Empleo y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,
establecera las normas de salud y seguridad en el trabajo para proteger la

salud de los trabajadores” (Ley Organica de salud, 2006).

“Art. 118.- Los empleadores protegeran la salud de sus trabajadores,
dotdndoles de informacién suficiente, equipos de proteccidn, vestimenta
apropiada, ambientes seguros de trabajo, a fin de prevenir, disminuir o
eliminar los riesgos, accidentes y aparicion de enfermedades laborales” (Ley
Organica de salud, 2006).

‘Art. 119.- Los empleadores tienen la obligacion de notificar a las
autoridades competentes, los accidentes de trabajo y enfermedades
laborales, sin perjuicio de las acciones que adopten tanto el Ministerio del
Trabajo y Empleo como el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social” (Ley
Organica de salud, 2006).

“Art. 120.- La autoridad sanitaria nacional, en coordinacion con el Ministerio
del Trabajo y Empleo y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, vigilara y

controlara las condiciones de trabajo, de manera que no resulten nocivas o
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insalubres durante los periodos de embarazo y lactancia de las mujeres

trabajadoras. Los empleadores tienen la obligacion de cumplir las normas y
adecuar las actividades laborales de las mujeres embarazadas y en periodo

de lactancia” (Ley Organica de salud, 2006).
2.11.5. Legislacion del IESS

El articulo 143 de la Ley de Seguridad Social dispone que “los trabajadores,
permanentes, temporales ocasionales 0 a prueba, seran afiliados
obligatoriamente al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y estaran
protegidos por el Seguro General Obligatorio desde el primer dia de trabajo”
(Ministerio de Trabajo, 2015).

El articulo 155 sefiala como lineamientos de politica del Seguro General de
Riesgos del Trabajo, “la proteccidén al afiliado y al empleador mediante
programas de prevencion de los riesgos derivados del trabajo, y acciones de
reparacion de los dafios derivados de los accidentes del trabajo y
enfermedades profesionales, incluida la rehabilitacion fisica y mental y la

reinsercion laboral” (Ministerio de Trabajo, 2015).

El articulo 156 su inciso primero, dispone que “el Seguro General de
Riesgos del Trabajo cubre toda lesién corporal y todo estado moérbido
originado con ocasién o por consecuencia del trabajo que realiza el afiliado,
incluidos los que se originen durante los desplazamientos entre su domicilio y

lugar de trabajo” (Ministerio de Trabajo, 2015).

El articulo 157 establece las prestaciones basicas del Seguro General de

Riesgos del Trabajo.

Mediante Resolucion No. C.D. 333, del 27 de octubre de 2010, se expide
el Reglamento para el Sistema de Auditoria de Riesgos del Trabajo — SART,
que tiene como objeto normar los procesos de auditoria técnica de
cumplimiento de normas de prevencion de riesgos del trabajo, por parte de los
empleadores y trabajadores sujetos al régimen del Seguro Social. La gestion
del sistema de auditoria de riesgos del trabajo a las empresas empleadoras,

asi como la formulacion y evaluacion del plan de auditorias de riesgos del
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trabajo es de responsabilidad de la Direcciéon del Seguro General de Riesgos

del Trabajo y sus dependencias a nivel nacional (Direccién del Seguro de
Riesgos de Trabajo IESS, 2015).

Mediante la Resolucion N°. C.D. 390, del 21 de noviembre de 2011, se
publica el Reglamento del Seguro General de Riesgos del Trabajo que regula
la entrega de prestaciones del Seguro General de Riesgos del Trabajo, que
cubren toda lesion corporal y estado mérbido originado con ocasion o por
consecuencia del trabajo que realiza el afiliado, incluidos los que se originen
durante los desplazamientos entre su domicilio y lugar de trabajo (Ministerio
de Trabajo, 2015).

2.11.6. Ley Organica de Régimen Municipal, Codificacion

La ley organica de Régimen municipal establece varias disposiciones que
deben tenerse en cuenta para la construccion de obras, puesto que tendra un

seguimiento particular por el GAD Cantonal.

Art. 146.- En materia de planeamiento y urbanismo a la administracion

municipal le compete:

[) Aprobar los planos de toda clase de construcciones, las que, sin este

requisito, no podran llevarse a cabo.

La demolicion de edificios construidos en contravencion a las ordenanzas
locales vigentes al tiempo de su edificacién no dara derecho a indemnizacion
alguna. Para proceder a la demolicién, la municipalidad regulara el
procedimiento administrativo a seguir. De la resolucion administrativa habra
recurso para ante el concejo municipal correspondiente, recurso que debera
interponerse dentro del término de tres dias, contado desde la fecha de la
respectiva notificacion. La resolucion administrativa del concejo en esta

materia, causara ejecutoria administrativa.

La municipalidad podra oponerse a la reparaciéon o reconstruccién de
edificios de las ciudades, cuando estime que puede detener el progreso

urbanistico, aunque no se opongan al plan regulador respectivo. De la
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resolucion dictada al respecto se podré recurrir ante el consejo provincial, el

gue resolvera, en definitiva, dentro de treinta dias; vy,

m) Vigilar la estabilidad de los edificios y conminar a la demolicién por

medio de multas, cuando segun informe de peritos amenace ruina.

En caso de peligro inminente, tomara las precauciones que convengan por
cuenta del duefio y acudird al comisario municipal para que, previa resolucion
administrativa, ordene la demolicion (Comisién de Legislacion y Codificacion,
2005).

2.11.7. Ley Organica de Justicia Laboral y Reconocimiento del Trabajo

en el Hogar

“Art. 16.1.- Del contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del
negocio. - En los contratos por obra o servicios determinados dentro el giro
del negocio, una vez concluida la labor o actividad para la cual fue contratado
el trabajador, terminara la relacion de trabajo, siendo procedente el pago de
la bonificacion por desahucio conforme lo establecido en el articulo 185 del
mismo. Para la ejecucion de nuevas obras o servicios, el empleador tendré la
obligacion de contratar nuevamente a los trabajadores que hayan prestado
Sus servicios en la ejecucion de obras o servicios anteriores bajo este tipo de
contrato, hasta por el nUmero de puestos de trabajo que requiera la nueva
obra o servicio, siendo facultad del empleador escoger a los trabajadores que
él considere. Respecto a los trabajadores que no pudieron ser llamados a la
nueva obra o servicio, esto no implica que se termine la obligacién de llamarlos
para siguientes proyectos en los cuales exista la necesidad del nimero de

plazas de trabajo (Asamblea Nacional, 2015).
2.11.8. Norma Ecuatoriana de Construccién

En la Norma Ecuatoriana de Construccion (2014) se especifican los

elementos a tener presentes en la construccion de obras sismo resistentes.

Componentes horizontales de la carga sismica: espectros elasticos de

disefo:
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Espectro elastico horizontal de disefio en aceleraciones, el espectro de

respuesta elastico de aceleraciones Sa, expresado como fraccion de la

aceleracion de la gravedad, para el nivel del sismo de disefio, consistente con:

o El factor de zona sismica.
o El tipo de suelo del sitio de emplazamiento de la estructura.
o La consideracién de los valores de los coeficientes de amplificacion de

suelo (pag. 32).

Espectro elastico de disefio en desplazamientos: Para la definicion de los
desplazamientos espectrales elasticos para disefio, correspondiente al nivel
del sismo de disefio, se utilizara el siguiente espectro elastico de disefio de
desplazamientos Sd (en metros) definido para una fracciéon del

amortiguamiento respecto al critico igual a 5%. En la siguiente figura se ve

especificado:
Sq4=0.382F,7%(0.4+ 0.6 ) para 0sTsT,
0
Sg = U.38ZF,1* para Te<TsTe
S, =0.38ZF,T para Te<TsT,
S, =0.38ZF,TL para T>T,
Donde:
S¢ Es el espectro elastico de disefio de desplazamientos (definido para una fraccion del amortiguamiento
respecto al critico igual a 5%). Depende del periodo 0 modo de vibracion de la estructura

Figura 5. Espectro elastico de disefio en desplazamientos
Fuente: (Aulestia Valencia, 2014)

En la guia practica de disefio de viviendas de hasta 3 pisos con luces de
hasta 5 metros de conformidad con la Norma Ecuatoriana de la Construccién
NEC 2015 (2016) se muestran los elementos que deben ser tenidos en cuenta

para la construccion de este tipo de obras.

Los materiales destinados a la construccion pueden ser productos
procesados o fabricados, que son destinados a ser incorporados de manera
permanente en cualquier obra de ingenieria civil. De manera general, estos

materiales deberan cumplir con los siguientes requisitos (pag. 11):
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o Resistencias mecanicas de acuerdo al uso que reciban.
o Estabilidad quimica (resistencia ante agentes agresivos).
o Estabilidad fisica (dimensiones).

o Seguridad para su manejo y utilizacion.

o Proteccion de la higiene y salud de obreros y usuarios.

o No alterar el medio ambiente.

o Aislamiento térmico y acustico.

o Estabilidad y proteccién en caso de incendios.

. Comodidad de uso, estética y economica (pag. 11).

Cargas y combinaciones de cargas: Todas las edificaciones deberan ser
disefiadas para que soporten las diferentes cargas que se presentaran en la
vida util de la estructura. La Norma Ecuatoriana de la Construccion 2015
(NEC), contempla el disefio por ultima resistencia, el cual es un método que
permite tener en cuenta los modos de comportamiento que ponen en peligro
la estabilidad de la edificacion o una parte de ella, o su capacidad para resistir

nuevas aplicaciones de carga (pag. 17).

En el Manual del Proceso de Obras de Bienes Inmuebles (2014) se
especifica que el fiscalizador de la obra es el experto responsable de verificar

el cumplimiento de las obras en ejecucion (2014, pag. 5).
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CAPITULO Il

ANALISIS DE LA IDEA

Teniendo en cuenta la baja calidad de la construccion, la falta de control de
las obras habitacionales, la construccion informal, la necesidad de vivienda de
la poblacion de la ciudad de Latacunga, ademas el presupuesto con que
cuentan los futuros inversionistas del proyecto, se ha analizado la propuesta
de la construccion de un conjunto residencial en la ciudad de Latacunga, que
contribuya al bienestar socioeconémico de los habitantes de la zona v,
ademas, ofrezca calidad, seguridad constructiva a los futuros duefios y

beneficios econdmicos a los accionistas del proyecto.

En tal sentido la poblacion que se pretende analizar pertenece a la clase
media, en la cual se encuentran tres categorias: B que es medio alto, C+
considerado como medio tipico y C- calificada como medio bajo, lo cual, segun
el informe publicado por el INEC (2011) representa el 83,3 % del total de la
poblacién.

En la ciudad de Latacunga existen varios proyectos de construccion de
viviendas, los cuales se deben tener en cuenta para el andlisis de la idea. En
la investigacion de campo se identificaron 8 conjuntos habitacionales, con 183
unidades de vivienda disponibles, a un precio promedio de 118.487,50 délares
y con un promedio de ventas de 0,23 casas por mes, es decir, 2,6 unidades

por afo.

Luego de aprobado el proyecto se comenzara con la construccion y venta
de las viviendas, con un plazo maximo de venta de 3 afios. A continuacion, se
muestra el costo de terreno y de construccion, precio de venta estimado de
las viviendas, los ingresos, gastos financieros y el margen de utilidad. Como
se muestra la propuesta es pre-factible al obtenerse una utlidad de

aproximadamente 223.640,03.
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Tabla 2.
Andlisis del costo de oportunidad del proyecto
Concepto Total

Costos

Terrenos 119.600,00
Impuesto predial 324,00
Diseiio del proyecto 7.548,00
Permisos de construccion 857,00
Construccion y adecuaciones 593.030,97
Costos totales 721.359,97
Costo individual por vivienda (construccion de 7 viviendas) 103.051,42
Precio promedio de la vivienda en el mercado 135.000,00
Ingreso estimado por cada unidad de vivienda 31.948,58
Ingresos estimados del proyecto (venta de 7 viviendas) 945.000,00
Margen de utilidad estimada por los inversionistas 223.640,03
Costo de oportunidad del proyecto 24%

Dentro de los costos del proyecto se estima que llegue a 721.359,97
dolares. Para el financiamiento del proyecto los inversionistas estarian en la
capacidad de aportar el 70% y el 30% buscarian financiamiento que podria
ser mediante un crédito de la Mutualista Pichincha, el cual ofrece una tasa de

interés del 11,33% anual para el monto requerido.
3.1.Estudios de pre-factibilidad

El estudio de proyectos permite establecer los estudios de factibilidad
técnica, financiera, econdmica, social, ambiental y legal con el propésito de
recolectar la informacion necesaria para la construccion del flujo de efectivo
proyectado. En tal sentido, las organizaciones ejecutoras deben ejecutar
primero el estudio de pre factibilidad para sus proyectos de inversion,

implementando la metodologia de Preparaciéon y Evaluacion de Proyectos.

El cumplimiento de los objetivos de la pre factibilidad se realizara a través
de la evaluacion del entorno, con el propésito de minimizar el margen de
incertidumbre con la estimacion de los indicadores de rentabilidad
socioeconémica y privada que intervienen en la toma de decisiones de la

inversion.



32
3.2.  Analisis macroecondmico

3.2.1. Riesgo pais

El riego pais del Ecuador es un indicador, que muestra la inseguridad que
tiene un extranjero de invertir o colocar capitales en la economia ecuatoriana,
ya sea por la baja en el precio del petrdleo, el alto endeudamiento o el bajo
crecimiento econdmico que tiene el pais. El riesgo pais al 1 de mayo de 2017
tiene una tendencia a la baja situandose actualmente en 663 puntos. Sin
embargo, es importante manifestar que el Ecuador se sitia en el segundo
lugar de Latinoamérica con el riesgo pais mas alto, sélo superado por

Venezuela.

LI000

A0

Figura 6. Riesgo Pais
Fuente: (Ekosnegocios, 2017)

3.2.2. indice de precios al consumidor

El indice de Precios al Consumidor correspondiente al 2016 es de 105,21;
si se lo compara con el 2015 (104,05), se obtiene la variacion acumulada y
anual que es de 1,12%. El indice de Precios al Consumidor correspondiente
al mes de febrero de 2017 es 105,51; si se lo compara con el afio 2016
(105,21), se obtiene la variacion acumulada que es de 0,29%; por lo que se
obtiene la inflacién anual que es 0,96% (Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos, 2017).
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3.2.3. Indicadores laborales

La tasa de desempleo del pais hasta el afio 2016 es de 5,2%, aumentando
en un 0,4 % de los registros del afio 2015 (4,8%). Por otra parte, se ha
reducido en 4% la tasa de empleo adecuado y el subempleo ha aumentado
en un 3,1%, los ecuatorianos optan por un por trabajos de menor calidad
recibiendo menos beneficios ya que no pueden ingresar a un trabajo regular
(Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017).
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Figura 7. Evolucion del empleo nacional
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017)

3.2.4. Balanza comercial del Ecuador

La balanza comercial del Ecuador es negativa ya que las importaciones
superan a las exportaciones teniendo como resultado hasta septiembre de
2015 de USD -1.681 millones (Ekosnegocios, 2017)
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Figura 8. Balanza Comercial (USD Millones)

Fuente: (Ekosnegocios, 2017)

3.2.5. Deuda internay externa

34

De acuerdo a la publicacién realizada por la revista Ekosnegocios (2016),
la deuda externa ha aumentado en un 2.5 % del 2014 al 2015, esto se debe a

la reduccién de ingresos que ha tenido el estado buscando fuentes de

ingresos como el endeudamiento para mantener los gastos que se tiene

presupuestado (Ekosnegocios, 2017).
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Figura 9. Deuda interna y externa (USD Millones)
Fuente: (Ekosnegocios, 2017)

3.2.6. Fuerzas sociales, culturales y demograficas

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) a finales del

2016 el Ecuador contara con 16°500.000 habitantes, con respecto al 2015 se
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ha incrementado en 250.000 habitantes, la tasa de crecimiento poblacional es

de 1.6% (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017).

Segun la Encuesta Nacional de Empleo Desempleo y Subempleo —
ENEMDU (2010 — 2015 realizada por la INEC, la poblacion ecuatoriana en los
ultimos 6 afios ha incrementado la compra de las computadoras portatiles
(16.7%), de escritorio (6%), y el 92.4% de las familias ecuatorianas poseen
celular. El 38.8 % de las familias ecuatorianas tienen acceso al internet
utilizando este medio para obtener informacién, comunicarse y aprendizaje y
crecimiento: Estos datos son un soporte de como la poblacién ecuatoriana
esta cambiado sus preferencias gracias a los cambios tecnolégicos (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, 2017).

En el 2012 segun el Instituto Latinoamericano de Comercio Electronico
(ILCE) las ventas realizadas a través de canales electronicos en
Latinoamérica fueron de 54.000 millones de délares, mientras que en Ecuador
fueron de 300 millones demostrando el cambio de la manera de comprar de
la poblacion utilizando el internet y aumentando el nivel de confianza por parte
del comprador. El producto que mayor rotaciéon por medios electrénicos son
prendas de vestir y calzado de un 33%, siendo un rubro de gasto significante
para las familias ecuatoriana (El Telégrafo (Redaccién Economia), 2013).

3.2.7. Fuerzas tecnolégicas y cientificas

El Ecuador es un pais que viene invirtiendo en el desarrollo tecnologico y
cientifico ya que es un factor fundamental para el crecimiento econémico y
desarrollo de un pais. Este rubro es llamado “el gasto Agregado en
Actividades de Ciencia Tecnologia e Innovacion”. En el 2011, el Ecuador
invirti6 en este rubro 1.210,53 millones de dolares ascendiendo a 1.5% de
PIB, mientas que Europa y Asia invierten entre un 2% a un 5% del PIB en

investigacion y desarrollo.
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Gasto en investigacion y desarrollo como
porcentaje de PIB 2011
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Figura 10. Gasto en investigacion y desarrollo como porcentaje del PIB 2011
Fuente: (Banco Mundial, 2015)

El 74% de la inversion del Ecuador fue una investigacion aplicada siendo
esta la que” busca la generacién de conocimiento con aplicacion directa a los
problemas de la sociedad o el sector productivo. Esta se basa
fundamentalmente en los hallazgos tecnoldgicos de la investigacion basica,
ocupandose del proceso de enlace entre la teoria y el producto”. Esto es un
resultado de la gestién que el gobierno ha venido realizando fortaleciendo el
sistema educativo en las universidades y otorgando méas de 8000 becas a
estudiante. Esto viene ligado directamente con el cambio de la matriz
productiva ya que lo que se busca es dar un valor agregado para ser mas

competitivos a nivel mundial (Lozada, 2014).

En la figura 10 se muestra el gasto que se ha realizado en investigacion y
desarrollo en las diferentes areas. La disciplina en la que mas se invierte es

en las ciencias naturales y exactas seguidas de la ingenieria y tecnologia.
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Gasto en investigacion y desarrollo de cienciay
tecnologia por disciplina aifio 2011
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Figura 11. Gasto en investigacion y desarrollo de ciencia y tecnologia por disciplina
en el afio 2011
Fuente: (Secretaria de Educacion Superior, Ciencia, Tecnologia e Innovacion,
2012)

Las actividades econdmicas que realizan inversion en investigacion y
desarrollo son las de servicio, comercio, manufactura y mineria. Las empresas
ecuatorianas buscan la innovacion ya sea en el producto, procesos
productivos, procesos internos y comerciales. El 36.21% de las empresas
introdujeron un producto o un servicio al mercado ya sea nuevo o mejorado.
El 43.43% de las empresas que se concentran en la investigacion y desarrollo
han mejorado un producto ya existente o que muestra una especializacion y
el 7.4% de las empresas han introducido un producto totalmente nuevo al
mercado buscando alternativas para aumentar las ventas, diversificar los

productos y acoplarse al mercado (Murillo, 2016).

Los fondos para el area de investigacion y desarrollo son en su mayoria
propios o financiados por la banca. El apoyo gubernamental es de 7% y los
recursos provenientes de exterior del pais es de un 8% (Lozada, 2014).

3.2.8. Laindustria de la construccién en el &mbito mundial

La satisfaccion de necesidades humanas, entre las que destacan servicios
de suministro de agua potable, instalaciones de saneamiento, drenaje,

pavimentacion, obras de vivienda, hospitales y escuelas; asi como, el fuerte
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impacto multiplicador, que genera en las diversas ramas industriales de la

economia de un pais, son factores que hacen de la industria de la construccién
el eje fundamental para el logro de objetivos econdmicos y sociales, asi como
el mejoramiento de las condiciones de vida de la sociedad (Organizacion
Mundial de la Salud, 2015, pag. 15).

Sin duda alguna, la industria de la construccién ha evolucionado de una
forma extraordinaria, manifestdndose en cambios significativos en el modo de
gestion, que incorporan calidad, seguridad, especializacion, productividad,
tecnologias, mas informacion y otras disciplinas de gestién. La construccion
se puede definir como la combinacion de materiales y servicios para la
produccion de bienes tangibles. Una de las caracteristicas que la distingue de
otras industrias es su planta movil y su producto es fijo, éste distinto en cada
caso, ademas es importante proveedora de bienes de capital fijo,
indispensables para el sano crecimiento de la economia (Alfaro, 2015, pag.
53).

La produccién mundial en materia de construccion aumenté un 3 por ciento
en 2007 alcanzando 4,7 billones de dolares EE.UU., frente a un crecimiento
de casi un 5 por ciento registrado en 2006. El mercado estadounidense sigue
dominando la escena mundial como mayor mercado de la construccion, con
un 25 por ciento del total mundial. El Japdn esta segundo, seguido por China.
Después viene Alemania, seguida por Italia, Francia, el Reino Unido, el Brasil,
Espafa, Corea, México, Australia y la India. Los mercados de los paises en
desarrollo han sido los méas dinamicos en los ultimos afios. Se destacan China
y la India, cuyo gasto en construccion aumenta mas de un 8 por ciento anual.
Les siguen Corea, el Brasil y México. También es notable el crecimiento en
Rusia y los Emiratos Arabes Unidos (Organizacion Mundial de la Salud, 2015,

pag. 44).

La construccion esta relativamente fragmentada, con unos pocos
participantes que dominan en la mayoria de los sectores, ya se considere por
actividades o por paises. Esta situacion habra de evolucionar sélo con lentitud,

con un pufiado de empresas muy grandes y algunos nichos de mercado
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atendidos predominantemente por pequeiflas y medianas empresas

(Organizacion Mundial de la Salud, 2015, pag. 55).
3.2.9. Laindustria de la construccién en el ambito latinoamericano

En América Latina, la industria de la construccion presenta un desempefio
favorable en los dltimos afios. De acuerdo a los datos publicados por la
(Comision Economica para América Latina y el Caribe, 2015), el primer
trimestre del afio 2014 presenta tasas de variacién crecientes, donde se

destacan Honduras y Nicaragua.

Indices de Actividad de la Construccid
(Tasas de variacidn trimestrales con relociéan al mismo periodo del affic anterior)
= 2014 2015
1 1] m s 1
Argentina 5.8 11.2 10,4 4,1 3,5
Bolivia 8,1 6,3 7.4 9,4 11,5
Chile 13,4 9.8 9.4 11,7 9.5
Costa Rica -3,7 -2.5 -0,1 2.4 4.3
El Salvador 12,5 21.5 25,2 =15 1,9
Honduras -10,1 -5.1 13,1 20,8 13,2
México 5,8 3.4 53 4.5 4,9
Nicaragua 19,3 18 &6 18,6 12,9 =-1,1
Perd 81 0.4 1.8 3.8 12,5
Venezuela -5&,8 -1.8 10,9 12,8 29,6

Figura 12. indices de actividad de la construccion en Latinoamérica
Fuente: (Comisién Econdémica para América Latina y el Caribe, 2015)

Esta industria, como sector econdémico, estd incluida en el Sistema de
Cuentas Nacionales en la mayoria de paises, que se relaciona con casi la
mitad de las 72 ramas de actividad econémica que contiene la Matriz de
Insumo Producto, destacando entre ellas: industrias basicas de hierro o acero,
otros productos de minerales no metalicos, cemento, aserraderos, canteras,
arena, grava y arcilla, maquinaria y equipo no eléctrico, otros productos
metdalicos e industrias quimicas, entre los mas representativos (Comision

Econdmica para América Latina y el Caribe, 2015).

La participacion de la construccion dentro del Producto Interno Bruto (PIB),
ha llegado a niveles cercanos a 7% en los paises en desarrollo, como es el
caso de Colombia y Uruguay. En los paises industrializados se han alcanzado
valores de 10%, como ocurre con Japon y Canada alcanzo el 9% hasta el 2°
trimestre del presente afio, en tanto que en Estados Unidos el porcentaje fue
del 11% en el 2° trimestre de 2014.
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3.2.10. Laindustria de la construccion en el ambito nacional

El sector de la construccion es un ente dinamizador de la economia, puesto
gue genera encadenamientos con gran parte de las ramas industriales y
comerciales de un pais, en consecuencia, su efecto multiplicador es amplio.
El Estado participa en esta actividad a través de la inversion en obras de
infraestructura basica, vial, recreacion, deportes y educacion; mientras que el
sector privado participa especialmente en la rama edificadora o de vivienda

(Camara de la Industria de la Construccion, 2016, pag. 8).

Este sector aporta cada vez mas al PIB ecuatoriano, durante el periodo
2012 - 2014, su participacién promedio alcanzo el 9%. Desde la dolarizacion,
el boom de la actividad de construccion se dio por la recuperacién de los
créditos a largo plazo y el importante ingreso de remesas que se destinaron
en su mayor parte a financiar al sector de la vivienda. A su vez, su expansion
se evidencia en el aumento del nimero de compafiias del sector de la
construccion; segun datos de la Superintendencia de Compainiias, la industria
de la construccion es de suma importancia para el crecimiento de la
economia, por su aporte tanto en la cantidad de empresas dedicadas a
actividades directas y relacionadas, asi como por el efecto multiplicador
generado por la mano de obra empleada, ya que se considera a esta industria
como el mayor empleador del mundo. En el Ecuador existen 14.366
establecimientos econdmicos dedicados a actividades relacionadas a la
industria de la construccibn como: Fabricacién de productos metdlicos, de
hierro y acero (6.562), Actividades especializadas de construccién (2.053),
Fabricacion de cemento, cal y articulos de hormigén (2.001), Extraccion de
madera y piezas de carpinteria para construcciones (1.912), Venta al por
mayor de materiales para la construccion (910), Construccién de proyectos,
edificios, carreteras y obras de ingenieria civil (778) y Fabricacién de equipo
eléctrico, bombas, grifos y valvulas (150) (Superintendencia de Compafias,
2015).
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= Fabricacion de productos metdlicos,
de hierro y acero

= Actividades especializadas de
construccion

» Fabricacion cemento, cal y articulos
de hormigon
= Extraccion de madera y piezas de

carpinteria para construcciones

= Venta al por mayor de materiales
para la construccion

= Construccion de proyectos, edificios,
carreteras y obras de ingenieria civil

= Fabricacion de equipo eléctrico,
bombas, grifos y valvulas

Figura 13. Actividades econdmicas de la industria de la construccién
Fuente: (Superintendencia de Compaiiias, 2015)

La construccion es ademas, un indicador clave de la evolucion de la
economia pues en épocas de bonanza es uno de los sectores mas dindmicos,
mientras que en épocas de crisis presenta desaceleraciones importantes. Del
total de nuevas construcciones, el 91,6% de permisos corresponden a
proyectos de uso residencial, mientras que el 5,4% se otorgaron para la
construccion de edificaciones no residenciales y el 3,0% a edificaciones
mixtas (Camara de la Industria de la Construccion, 2016).

En cuanto al personal ocupado, existen 90.433 personas ocupadas en las
actividades econémicas relacionadas a esta industria, lo que representa el
4,5% del total nacional, de las cuales, el 86% son hombres y mujeres el 14%
restante. En las actividades de Construccién de proyectos, edificios,
carreteras y obras de ingenieria civil se emplean a 26.110 personas, un 29%
del personal ocupado total (Camara de la Industria de la Construccién, 2016).

Tabla 3.

Tabla resumen indicadores econémicos

INDICADORES/ANOS 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Riesgo Pais (puntos) 925,00 823,60 814,20 636,70 510,60 973,20 866,00
Tasa empleo adecuado

(%) 41,30 42,60 4520 42,80 48,80 46,50 41,00
Tasa sub empleo (%) 1580 11,90 9,70 11,70 12,20 14,00 16,30
Tasa otro empleo no

pleno (%) 27,50 31,00 30,00 30,70 27,80 26,40 27,30
Tasa empleo no
remunerado (%) 7,90 8,50 9,60 9,60 6,30 7,70 9,70

Deuda publica PIB (%) 19,20 18,40 21,20 24,00 29,90 32,40 39,60
Evolucion PIB sector
construccién (%) 3,40 17,60 12,20 7,40 720 -1,70 -10,30
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El andlisis de factibilidad del proyecto esta destinado a desarrollar un plan

de comercializacién, mediante la aplicacién de una estrategia de venta que

permita dar viabilidad al proyecto, a través de un analisis situacional del

mercado.

3.3.1. Anélisis FODA

Es una herramienta para conformar un cuadro de la situacion actual,

permitiendo de esta manera obtener un diagnéstico preciso para tomar

decisiones acordes con los objetivos y politicas de la empresa.

Tabla 4.
Matriz FODA
FORTALEZAS OPORTUNIDADES
F1 Proyectos innovadores Ol1 Cambio de la matriz productiva
para cubrir las del pais
necesidades del cliente
F2 Precios competitivos 02 Elevada cantidad de
proveedores de productos y
servicios
F3 Ubicacion de alta O3 Déficit de vivienda en la
plusvalia poblacion
F4 Capacidad técnica 04 Incremento de los
requerimientos estatales para
0 la creacibn y disefio de m
<ZE proyectos urbanisticos ﬁ
% DEBILIDADES AMENAZAS g
Z D1 No existe un plan de Al Constantes cambios en las a
comercializaciéon leyes y reglamentos
D2 No existe informacién de A2 Inestabilidad en el presupuesto
proyeccion en ventas destinado a la inversion social
D3 El proyecto no tiene una A3 Desinversion en varios
representacion legal por proyectos de desarrollo
medio de la constitucion
de una empresa
D4 No existe un sistema de A4 Falta de recursos para el

produccién propio para el
desarrollo y la ejecucion
de los proyectos
inmobiliarios

cumplimiento de proyectos
desarrollo urbanistico a nivel
local y nacional
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A5 Empresas con mayor
posicionamiento

A6  Aparicién de nuevos
competidores

A7 Altos costos de los materiales
destinados a la construcciéon

3.3.2. Desarrollo de estrategias

Evaluadas las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, surgen

las estrategias a raiz del requerimiento de la empresa en elaborar un Plan de

Comercializacion, las mismas que estan definidas a continuacion:

Tabla 5.
Estrategias de comercializacion
ESTRATEGIA COMPONENTES ACCIONES
EMPRESARIAL
Elaborar un Precio Negociar adecuadamente con los
estudio de proveedores para alcanzar mejores precios en
factibilidad que el mercado o identificar nuevos proveedores.
permita viabilizar El precio del proyectos serd determinado de
el proyecto manera que pueda cubrir los costos de venta
inmobiliario (costo del producto y costo de
comercializacién), asi como, relacionando los
precios de la competencia y estableciendo un
margen de utilidad beneficioso para los
inversionistas.
Establecer nuevos proyectos que se adapten
a la capacidad adquisitiva de los clientes.
Producto Implementar un sistema de produccién propio

para el desarrollo y la ejecuciébn de los
proyectos inmobiliarios.

Crear  productos con  caracteristicas
diferenciadoras al mercado.

La venta de los proyectos se los iniciara

mediante planos u obra gris. :Contim]a >
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Promocion y Se buscara que la promocion y publicidad del

publicidad proyecto se lo realice a través del BIESS e
instituciones financieras como Banco del
Pacifico, Banco Pichincha, que brindan altas
posibilidades de financiamiento para la
compra de vivienda con tasas de interés
competitivas y grandes facilidades en los
tramites pertinentes.
La promocién y publicidad de los proyectos se
lo realizara en el BIESS, asi como, en las
inmediaciones del Centro Comercial “Malteria
Plaza”, ubicado en la ciudad de Latacunga.
Seleccionar un promotor inmobiliario para que
comercialice el proyecto.

Plaza Identificar nuevas &reas de construccion en

diferentes sectores de la ciudad, para

expandir el negocio.

3.4. Estudio de mercado

La tasa de crecimiento es un factor determinante para establecer la
magnitud de las demandas de un pais y establecer las necesidades de su
pueblo en cuestién de infraestructura, por ejemplo: escuelas, hospitales,

vivienda, carreteras.

Segun el censo de poblacion y vivienda (2010) la poblacion de Latacunga
estd compuesta por 170.489 habitantes de los cuales 92.917 conforman la

Poblacién econdmicamente activa de la ciudad.

Ademas, segun el propio Censo de Poblacién y Vivienda (2010), Latacunga
presenta una tasa de crecimiento poblacional de 2,16 % con respecto al 2010,
ademas, aproximadamente el 80 % de los jefes de familia, ya sean hombre o
mujer, no cuentan con vivienda propia para su familia. Por tales motivos se
puede plantear, que dichas circunstancias representan una oportunidad para
la construccion del conjunto residencial Alejandria, al contribuir a disminuir el

déficit habitacional de la region.
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Por tanto, el presente proyecto analiza la viabilidad de la construccion de

un conjunto residencial en el cant6on Latacunga, para el cual se han

presentado las siguientes alternativas:

Construccioén de viviendas empleando hormigon armado. Se sugieren dos
modelos de 180 y 159 m2 de construccion. Las alternativas expuestas
anteriormente deberan ser valoradas de acuerdo a las preferencias del

mercado objetivo al cual esté dirigido el proyecto.

De acuerdo a los datos mostrados en el censo de poblacion y vivienda
(2010), la poblacién econ6micamente activa de Latacunga es de 92.917, que
el 83,3 % pertenecen a la clase media y ademas que cada familia esta
compuesta por 4 integrantes, se puede plantear que el tamafio de la poblacién

a investigar es de 19.350 habitantes.
3.4.1. Tamaio inicial de la muestra a estudiar

El tamafio de la muestra se selecciona con el propésito de deducir

propiedades de la totalidad de la poblacion.

La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion. Podemos definir
gue es un subconjunto de elementos o cosas que lo conforman que
pertenece a un grupo definido de acuerdo a sus caracteristicas, al que
denominamos poblacion. Rara vez se puede medir a toda la poblacion,
por lo que elegimos una muestra y desde luego se espera gque esta sea
el reflejo fiel del conjunto de poblacion (Hernandez, Fernandez, &

Baptista, pag. 207).

En tal sentido, se determinara la muestra a partir de la siguiente férmula de
los habitantes a investigar de la ciudad de Latacunga, a los cuales se les

aplicaran las encuestas.

_ NZD*(p)(A-p)
"TTEW-D+22(p)A-p)
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B 19.350 (1,96)2(0,5)(0,5)
"~ 0,052 (19.350 — 1) + 1.962(0,5)(0,5)

n

n = 375

Donde:

n: Tamafo de la muestra

e: error de muestreo (e= 0,05)

p: probabilidad a favor (p=0,5)

g: probabilidad en contra (q=0,5)

z: nivel de confianza (Zo.9s=1.96)

N= Poblacién 19.350 (jefes de familia de la ciudad de Latacunga que no

poseen vivienda)

Teniendo en cuenta los jefes de familia de la ciudad de Latacunga que no

poseen vivienda y aplicando la férmula, se tiene que efectuar 375 encuestas.

Bajo la metodologia determinada para el estudio de mercado, se obtuvieron

los siguientes resultados:
Caracterizacion de los encuestados:

Género de los encuestados:

Tabla 6.

Género de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Masculino 319 85%
Femenino 56 15%
Total 375 100%

Interpretacion: De acuerdo a los resultados el 85% de los encuestados

estan dentro del género masculino y el 15% dentro del género femenino.



47
Edad de los encuestados:

Tabla 7.
Edad de los encuestados
Alternativas Respuesta %

18 a 25 afios 4 1%
25 a 35 afios 131 35%
35 a 45 afios 169 45%
45 a 55 afos 34 9%
55 afios o mas 38 10%
Total 375 100%

Interpretacion: Los resultados determinaron que el mayor porcentaje de
encuestados estuvieron entre los 35 a 45 afos de edad (45%), seguidos de la
edad comprendida entre 25 a 35 afios (35%), luego los de mas de 55 afios
(10%) y los de 45 a 55 afios (9%) y finalmente los de entre 18 a 25 afos (1%).

Estado civil de los encuestados:

Tabla 8.
Estado civil de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Soltero 19 5%
Casado 300 80%
Union libre 56 15%
Total 375 100%

Interpretacion: De acuerdo a los resultados el 80% tienen estado civil de

casados, el 15% unién libre y el 5% son solteros.

Cargas familiares de los encuestados:

Tabla 9.
Cargas familiares de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Si 289 77%
No 86 23%
Total 375 100%

Interpretacién: De acuerdo a los resultados el 77% tienen cargas
familiares, mientras el 23% no los tiene. Los resultados también determinaron
que la mayor parte de los grupos familiares estaban conformados por 2 a 3

ninos.

Actividad econdmica de los encuestados:



Tabla 10.
Actividad econémica de los encuestados
Alternativas Respuesta %

Empleado publico 139 37%
Empleado privado 105 28%
Empresario 41 11%
Comerciante 79 21%
Jubilado 11 3%
Total 375 100%
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Interpretacion: Los resultados determinaron que el 37% son empleados

publicos, el 28% son empleados privados, el 21% comerciantes, el 11%

empresarios y el 3% jubilados. Aqui es importante considerar que el 65% de

los encuestados tienen relacién de dependencia lo que les garantiza una

mayor estabilidad laboral.

Desarrollo de las preguntas:

Pregunta No. 1 ¢En qué tipo de vivienda habita usted en este momento?

Tabla 11.
Tipo de vivienda

Alternativas  Respuesta

%

Departamento 308
Casa 68
Total 375

82%
18%
100%

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 82% viven

departamento, mientras el 18% lo
Pregunta No. 2 ¢La vivienda en

Tabla 12.
Forma de vivienda

hace en casas.

la que usted vive es?

Alternativas  Respuesta

%

Propia 56
Rentada 293
Familiar 26
Total 375

15%
78%
7%
100%

en

Interpretacion: El 78% de los encuestados manifestaron que residen en

viviendas rentadas, mientras el 15% tiene vivienda propia y el 7% viven en

casas familiares.
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Pregunta No. 3 ¢ Cual es la caracteristica que mas tendria en cuenta para

adquirir una vivienda?

Tabla 13.
Caracteristica de la vivienda
Alternativas Respuesta %

Localizacion 56 15%
Accesibilidad 19 5%
Cantidad de habitaciones 38 10%
Costo 244 65%
Calidad de los acabados 19 5%
Total 375 100%

Interpretacion: El 65% de los encuestados manifiesta que la caracteristica
gue mas tendria en cuenta seria el costo, seguido por la localizacién el 15%,
cantidad de habitaciones el 10%, accesibilidad el 5% y calidad de los

acabados el 5%.

Pregunta No. 4 ¢Cual seria la forma de pago que preferiria al adquirir el

inmueble?
Tabla 14.
Forma de pago
Alternativas  Respuesta %
Crédito 319 85%
Contado 56 15%
Total 375 100%

Interpretacion: El 85% de los encuestados indica que lo haria mediante la

aplicacion de un crédito, mientras el 15% lo haria de contado.

Pregunta No. 5 ¢ Cual es el tamafio que prefiere que tenga una casa?

Tabla 15.
Tamario de la vivienda
Alternativas  Respuesta %
Pequerio 45 12%
Mediano 293 78%
Grande 38 10%
Total 375 100%

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 78% de los

encuestados prefieren viviendas medianas de 2 a 4 dormitorios, el 12%
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prefieren pequefio de 1 a 2 dormitorios y el 10% grandes de mas de 4

dormitorios.

Pregunta No. 6 ¢Considera que la vivienda deberia incluir

estacionamiento para vehiculos?

Tabla 16.
Estacionamiento de vehiculos
Alternativas Respuesta %
Si 356 95%
No 19 5%
Total 375 100%

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 95% consideran que
las viviendas deberian contar con estacionamiento para vehiculos, mientras

el 5% consideran que no.

Pregunta No. 7 ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por una vivienda?

Tabla 17.
Costo de la vivienda
Alternativas Respuesta %

Menos de 65.000 ddlares 173 46%
Entre 65.000 y 85.000 délares 128 34%
Entre 85.000 y 105.000 dolares 19 5%
Mas de 100.000 délares 56 15%
Total 375 100%

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 46% les gustaria
viviendas de menos de 65.000 dolares, el 34% casas entre 65.000 y 85.000
dolares, el 15% casas de mas de 100.000 délares y el 5% casas entre 85.000
y 105.000 ddlares.

Pregunta No. 8 ¢ De qué material prefiere la vivienda que desee adquirir?

Tabla 18.
Material de la vivienda
Alternativas Respuesta %
Estructura metalica 56 15%
Hormigén 300 80%
Madera 19 5%

Total 375 100%
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Interpretacion: El 80% de los encuestados prefieren viviendas construidas

de hormigdn, el 15% que puede ser de estructura y el 5% lo preferirian de

madera.

Pregunta No. 9 ¢Qué tipo de acabado prefiere?

Tabla 19.

Tipo de acabados
Alternativas Respuesta %
Sencillos 75 20%
Elegantes 143 38%
Rustico 56 15%
Coloridos 26 7%
Brillantes 23 6%
Lisos 15 4%
Rugosos 38 10%
Total 375 100%

Interpretacion: El 38% de los encuestados manifiesta que le gustaria
acabados elegantes, el 20% sencillo, el 15% rasticos, el 10% rugosos, el 7%

coloridos, el 6% brillantes y el 4% lisos.

Pregunta No. 10 ¢Usted estaria dispuesto a adquirir una vivienda en la

ciudad de Latacunga?

Tabla 20.
Vivienda en Latacunga
Alternativas  Respuesta %
Si 345 92%
No 30 8%
Total 375 100%

Interpretacion: El 92% de los encuestados manifiesta que si estaria
dispuesto a comprar una vivienda en la ciudad de Latacunga, mientras el 8%

manifiesta que no.

Pregunta No. 11 ¢ A través de qué medio de publicidad le gustaria recibir
informacion de la venta de apartamentos del nuevo conjunto residencial

de la ciudad de Latacunga?
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Tabla 21.
Medio de publicidad
Alternativas Respuesta %

Television 8 2%
Radio 26 7%
Periddicos o Revistas 11 3%
Internet 214 57%
Volantes 116 31%
Total 375 100%

Interpretacion: El 57% de los encuestados manifiesta el medio de
publicidad para conocer sobre el proyecto inmobiliario seria el internet,
mientras el 31% mediante volantes, el 7% por la radio, el 35 por revistas y el

2% por television.

Después de que se tabulo toda la informacién de la primera encuesta se

consideré como respuestas significativas:

o Edad de los encuestados (30-55 afios)

o Deseo de adquirir una casa en la ciudad de Latacunga.

La segmentacion permite obtener un nuevo tamafio de la muestra para

efectuar la segunda y definitiva encuesta.
3.4.2. Tamafo proporcional de la muestra a estudiar

Una vez que se desarrollo la primera encuesta, se tomé la decision de
reducir el tamafo de la muestra, y centrar el estudio en personas entre los 30
y 55 afios que sean casados y deseen adquirir una casa en la ciudad de
Latacunga. Entonces para obtener el tamafio de la muestra se toma en cuenta
la poblacion total de Latacunga 170.489 habitantes, el 25,70 % esta en edades
de 30 a 55 afios, el 45,8% estan casados y finalmente el 19.1% tiene afiliacion
al IESS y puede acceder a préstamos del BIESS para la adquisicion de su

casa. Teniendo como Poblacién 3.913 habitantes.

Por otra parte variaron también las probabilidades a favor y en contra,
teniendo en cuenta las personas que estan dispuestas a comprar una casa en
Latacunga, con lo cual la probabilidad a favor es del 92% vy la probabilidad en
contra 8%.
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En tal sentido, se determinara la muestra a partir de la siguiente férmula.

- N(Z)*(p)(1 - p)
e2(N-1)+Z%(p)(1 -p)

_ 3.913 (1,96)2(0,92)(0,08)
~0,052(3.913 — 1) + 1.962(0,92)(0,08)

n

n =110

Donde:

n: Tamano de la muestra

e: error de muestreo (e= 0,05)

p: probabilidad a favor (p=0,92)

g: probabilidad en contra (q=0,08)

z: nivel de confianza (Zo.95=1.96)

N= Poblacién 3.913 (Cumplen con los requerimientos de edad, estado civil,
afiliacion al IESS)

Es decir, la poblacion a encuestar en la segunda muestra fue de 110

personas (Anexo 3).
Bajo la metodologia determinada se obtuvieron los siguientes resultados:
Caracterizacion de los encuestados:

Género de los encuestados:

Tabla 22.
Género de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Masculino 89 81%
Femenino 21 19%

Total 110 100%
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Femenin
0;19%

Figura 14. Género de los encuestados

Interpretacion: De acuerdo a los resultados el 81% de los encuestados

estan dentro del género masculino y el 19% dentro del género femenino.

Edad de los encuestados:

Tabla 23.
Edad de los encuestados
Alternativas Respuesta %
18 a 30 afios 0 0%
30 a 55 afios 110 100%
55 afios o0 mas 0 0%
Total 110 100%

55afioso 18 a30
mas; 0% afnos; 0%

Figura 15. Edad de los encuestados

Interpretacion: Los resultados determinaron que el mayor porcentaje de

encuestados estuvieron entre los 30 a 55 afios de edad (100%).

Estado civil de los encuestados:
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Tabla 24.
Estado civil de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Casado 103 94%
Unién libre 7 6%
Total 110 100%

Union
libre; 6%

Figura 16. Estado civil de los encuestados
Interpretacion: De acuerdo a los resultados el 94% tienen estado civil de

casados y el 6% union libre.

Cargas familiares de los encuestados:

Tabla 25.
Cargas familiares de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Si 106 96%
No 4 4%
Total 110 100%

No; 4%

Figura 17. Estado civil de los encuestados
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Interpretacion: De acuerdo a los resultados el 96% tienen cargas

familiares, mientras el 4% no los tiene.

Actividad econdmica de los encuestados:

Tabla 26.
Actividad econdmica de los encuestados
Alternativas Respuesta %
Empleado publico 58 53%
Empleado privado 34 31%
Empresario 8 7%
Comerciante 10 9%
Jubilado 0 0%
Total 110 100%
Comercia Jubllado
nte; 9% 0%
Empresar

io; 7%

Figura 18. Actividad economica de los encuestados

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 53% son empleados

publicos, el 31% son empleados privados, el 9% comerciantes y el 7%

empresarios.
Desarrollo de las preguntas:

Pregunta No. 1 ¢En qué tipo de vivienda habita usted en este momento?

Tabla 27.
Tipo de vivienda
Alternativas Respuesta %
Departamento 84 76%
Casa 26 24%

Total 110 100%
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Figura 19. Tipo de vivienda

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 76% viven en

departamento, mientras el 24% lo hace en casas.

Pregunta No. 2 ¢La vivienda en la que usted vive es?

Tabla 28.
Forma de vivienda
Alternativas Respuesta %
Propia 19 17%
Rentada 85 77%
Familiar 6 5%
Total 110 100%

Familiar;
5%

Figura 20. Forma de vivienda

Interpretacion: El 77% de los encuestados manifestaron que residen en
viviendas rentadas, mientras el 17% tiene vivienda propia y el 5% viven en

casas familiares.
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Pregunta No. 3 ¢ Cual es la caracteristica que mas tendria en cuenta para

adquirir una vivienda?

Tabla 29.
Caracteristica de la vivienda
Alternativas Respuesta %
Localizacién 14 13%
Accesibilidad 7 6%
Cantidad de habitaciones 8 7%
Costo 77 70%
Calidad de los acabados 4 4%
Total 110 100%
Calidad Localizac
de los ion; 13%
acabado Accesabil
s; 4% idad; 6%
Costo: Cantidad
70% de
habitacio
nes; 7%

Figura 21. Caracteristica de la vivienda

Interpretacion: El 70% de los encuestados manifiesta que la caracteristica
gue mas tendria en cuenta seria el costo, seguido por la localizacion el 13%,
cantidad de habitaciones el 7%, accesibilidad el 6% y calidad de los acabados
el 4%.

Pregunta No. 4 ¢;Cual seria la forma de pago que preferiria al adquirir el

inmueble?
Tabla 30.
Forma de pago
Alternativas Respuesta %
Crédito 101 92%
Contado 9 8%

Total 110 100%
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Contado;
8%

Figura 22. Forma de pago

Interpretacion: El 92% de los encuestados indica que lo haria mediante la

aplicacion de un crédito, mientras el 8% lo haria de contado.

Pregunta No. 5 ¢ Cual es el tamafio que prefiere que tenga una casa?

Tabla 31.
Tamano de la vivienda
Alternativas Respuesta %
Pequefio 12 11%
Mediano 65 59%
Grande 33 30%
Total 110 100%

Pequeio;
11%

Figura 23. Tamafio de la vivienda

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 59% de los
encuestados prefieren viviendas medianas de 2 a 4 dormitorios, el 11%
prefieren pequefio de 1 a 2 dormitorios y el 30% grandes de mas de 4

dormitorios.
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Pregunta No. 7 ¢ Cuanto estaria dispuesto a pagar por una vivienda?

Tabla 32.
Costo de la vivienda
Alternativas Respuesta %

Menos de 65.000 ddlares 0 0%
Entre 65.000 y 95.000 délares 5 5%
Entre 95.000 y 115.000 dolares 79 72%
Mas de 115.000 délares 26 24%
Total 110 100%

Menos déMas de Entre
65.000115.000 65.000 y
déla res;dc’)lares/ \ 95.000
0% 24% ddlares;

5%

Entre
95.000 y
115.000
délares;

72%

Figura 24. Costo de la vivienda

Interpretacion: Los resultados determinaron que el 72% les gustaria
viviendas entre 95.000 y 115.000 ddlares, el 24% casas de mas de 115.00
dolares y el 5% casas entre 65.000 y 95.000 ddlares.

Pregunta No. 8 ¢ De qué material prefiere la vivienda que desee adquirir?

Tabla 33.
Material de la vivienda
Alternativas Respuesta %
Estructura metalica 5 5%
Hormigén 102 93%
Estructura de Madera 3 3%

Total 110 100%




Estructur Estructur
ade a
Madera; metalica;

3% 5%

Figura 25. Material de la vivienda
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Interpretacion: EI 93% de los encuestados prefieren viviendas construidas

de hormigon, el 5% que puede ser de estructura metalica y el 3% lo preferirian

de estructura de madera.

Pregunta No. 9 ¢(Qué tipo de acabado prefiere?

Tabla 34.
Tipo de acabados

Alternativas

Respuesta %

Sencillos
Elegantes
Rustico
Coloridos
Brillantes
Lisos
Rugosos
Total

14 13%
71 65%
5 5%

7 6%

5 5%

5 5%

3 3%
110 100%

Brillante Lisos; 5% Rugosos; _Sencillos
s; 5% % ; 13%

Colorido
5 6% \\
Rustico; /\

5%

Figura 26. Tipo de acabados
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Interpretacion: El 65% de los encuestados manifiesta que le gustaria

acabados elegantes, el 13% sencillo, el 5% rusticos, el 3% rugosos, el 6%

coloridos, el 5% brillantes y el 5% lisos.

Pregunta No. 10 ¢Usted estaria dispuesto a adquirir una vivienda en la

ciudad de Latacunga?

Tabla 35.
Vivienda en Latacunga
Alternativas Respuesta %

Si 110 100%
No 0 0%
Total 110 100%
No; 0%

Figura 27. Vivienda en Latacunga

Interpretacion: El 100% de los encuestados manifiesta que si estaria

dispuesto a comprar una vivienda en la ciudad de Latacunga.

Pregunta No. 11 ;A través de qué medio de publicidad le gustaria recibir
informacion de la venta de apartamentos del nuevo conjunto residencial

de la ciudad de Latacunga?

Tabla 36.
Medio de publicidad
Alternativas Respuesta %

Television 5 5%
Radio 10 9%
Periddicos o] 6 5%
Revistas
Internet 75 68%
Volantes 14 13%

Total 110 100%
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Volantes
;13%

n;

Periédic
oso
Revistas;
5%

Figura 28. Medio de publicidad

Interpretacion: El 68% de los encuestados manifiesta el medio de
publicidad para conocer sobre el proyecto inmobiliario seria el internet,
mientras el 13% mediante volantes, el 9% por la radio, el 5% por revistas y el

5% por television.
3.4.3. Andlisis de alternativas para el desarrollo del proyecto

Una vez analizados los resultados de las dos encuestas, se presenta dos
alternativas de casa para su construccién que cumplen con los requerimientos

del mercado obijetivo.

Primera alternativa:

Figura 29. Fachada primera alternativa
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Figura 30. Vista lateral primera alternativa

La alternativa numero uno presentada tiene 180 m2 de construccién, 3
dormitorios, uno de ellos tipo suite, sala con doble altura, comedor, cocina,

sala de estar, 2 ¥ bafios y 3 parqueaderos.

Segunda alternativa:

Figura 31. Fachada segunda alternativa

Figura 32. Vista lateral segunda alternativa
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La alternativa niumero dos cuenta con 159 m2 de construccién, cuenta con

3 dormitorios, sala, comedor, cocina, 3 ¥2 bafios y 3 parqueaderos.

3.5. Andlisis estatico

A continuacion, se presenta el analisis financiero estatico de las dos

alternativas para comparar el costo/beneficio de cada una.

Tabla 37.
Analisis estatico alternativa 1

Andlisis Estatico Alternativa 1

Precio de Venta 135.000,00
Total Ingreso 945.000,00
Total Egreso 753.499,97

Utilidad 191.500,03
Margen Anual (U/l) 6,75%
Rentabilidad Anual (U/C) 8,47%
Margen 36 meses 20,26%

Rentabilidad 36 meses 25,41%

Tabla 38.
Andlisis estatico promotor
Andlisis Estatico Inversion del

Promotor
Inversién Maxima 327.499,07
Utilidad 191.432,53

Rentabilidad Anual (U/C) 19,48%
Rentabilidad 36 meses 58,45%

Tabla 39.
Andlisis estatico alternativa 2

Analisis Estatico Alternativa 2

Precio de Venta 120.000,00
Total Ingreso 840.000,00
Total Egreso 681.566,50

Utilidad 158.433,50
Margen Anual (U/l) 6,29%
Rentabilidad Anual (U/C) 7,75%
Margen 36 meses 18,86%

Rentabilidad 36 meses 23,25%

Tabla 40.
Andlisis estético promotor
Andlisis Estatico Inversién del

Promotor :Contim'la >
Inversion Maxima 302.533,42
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Utilidad 158.433,50
Rentabilidad Anual (U/C) 17,46%
Rentabilidad 36 meses 52,37%

El analisis estatico muestra, en la alternativa 1, una mayor rentabilidad con
respecto a la alternativa dos, considerando el margen de precios, el margen

anual, la rentabilidad y el tiempo.
3.6. Anélisis dinamico

En el analisis dindmico se puede observar el flujo de caja, de ésta forma se
puede determinar los ingresos y egresos que tendra el proyecto desde su

inicio hasta su culminacion.

Para la ejecucion del proyecto se contara con un apalancamiento financiero

gue brindara una mayor liquidez al proyecto.
3.7. Tasade descuento

La tasa de descuento o costo del capital establece el beneficio mayor al costo
de oportunidad deseado por todo inversionista, es un factor que interviene en el
calculo del VAN (Valor Actual Neto). Para obtener la tasa de descuento del
proyecto se consider6 invertir el mismo capital en una entidad financiera a plazo
fijo, éstas brindan hasta el 10% de interés anual. Entonces la tasa de descuento
del proyecto debera ser mayor a la que ofrecen otras inversiones y se opto por

tomar el 15%, que es un valor medio en el &mbito de los proyectos inmobiliarios.

Flujo de Efectivo con Financiamiento

$400.000,00 $400.000,00
$300.000,00 4+~ $300.000,00
$200.000,00 - ~_ $200.000,00
- $100.000,00

$100.000,00 a7 ey i

s >

1%38,5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 3537 »(100.000,00)
$(100.000,00) ™ " $(200.000,00)
$(200.000,00) T T+ $(300.000,00)
$(300.000,00) $(400.000,00)

FEO CON FINANCIAMIENTO Saldo acumulado




Figura 33. Flujo efectivo alternativa 1

Tabla 41.
VAN alternativa 1
CALCULO VAN CON FINANCIAMIENTO

Tasa de Desc Van=
15% $ 77.437,78

67

Flujo de Efectivo con Financiamiento
$400.000,00 $400.000,00
$300.000,00 $300.000,00
$200.000,00 $200.000,00
$100.000,00
$100.000,00
s >
) & $(100.000,00)
7 9 1113 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35/3
$(100.000,00) $(200.000,00)
$(200.000,00) $(300.000,00)
$(300.000,00) $(400.000,00)
I FEO CON FINANCIAMIENTO —#—Saldo acumulado
Figura 34. Flujo efectivo alternativa 2
Tabla 42.

VAN alternativa 2
CALCULO VAN CON FINANCIAMIENTO

Tasa de Desc Van=
15% $ 58.482,97

Después de analizar los resultados financieros de las dos alternativas, se
opta por construir la alternativa nimero uno, que cuenta con un disefio

moderno, innovador y otorga un VAN superior a la alternativa nimero dos.
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CAPITULO IV

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

4.1. Andlisis técnico

En resumen se puede saber las obligaciones y exigencias en el proceso de
produccion del servicio que se esta ofreciendo, estableciendo métodos y
procesos apropiados. Entre los aspectos fundamentales se puede citar los

siguientes:
4.1.1. Tamafo del proyecto

El tamafio del proyecto esta representado en el Anexo 4, Planos Generales

del Proyecto Inmobiliario.
4.1.2. Ubicacién del proyecto

Esta ubicado entre la Av. Roosevelt y extension de la calle Susana Donoso

y Gabriela Mistral, canton Latacunga, provincia de Cotopaxi.

Las ventajas de la ubicacion del proyecto que se presenta es que se
encuentra dentro de una zona de seguridad respecto a la posible afectacion
en caso de la erupcion del volcan Cotopaxi. La Av. Roosvelt es una avenida
principal con gran proyeccion de crecimiento de la ciudad, por otro lado, se
puede identificar a dos cuadras a la Av. Unidad Nacional que es un sector
comercial con varios restaurantes, el supermercado AKI, ademas se cuenta
con mas de 4 lineas de transporte publico, asi mismo, esta a 5 minutos del
Hospital Basico del IESS y 15 minutos del Centro Histérico de la ciudad. A 5
minutos se puede ubicar al nuevo edificio del Registro Civil, 2 gasolineras “El
Fogon” y “Mama Negra”, gimnasio y local de recepciones “La Colina”, oficinas

del Ministerio de Obras Publicas, Hoteles y otros lugares de interés local.
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4.1.3. Informacién de proyectos cercanos

70

La informacion que se recopilé de proyectos cercanos permitird establecer el nivel de competencia que se puede presentar para

el desarrollo del proyecto, considerando que se presentan diferentes opciones en el mercado donde se considera factores como

precio, tipo de construccién y localizacion.

Tabla 43.
Matriz de andlisis de proyectos que influyen en el mercado
©
@ ] o o 3 . £ @
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@ ° = a 2 £ @ 2 g 8 5 o 0 =R,
> rt [} N o £ 4 = = c 3 0 [} o e Q
) ? = S o £ a G 3 3 a < el s ©
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1 Bolonia $ 87,00 2 $ Sencillo Porcelanato Edesa EdesaMedia  Aluminio MDF  Ceramica MDF MDF Tiobamba Sur
65.000,00 747,13 Media
2 La Hacienda $ 138,00 2 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV media Aluminio  MDF Granito MDF MDF Locoa
125.000,00 905,80 Flotante Tropical
3 Terranova $ 167,00 3 $ Medio Porcelanato, Piso Edesa EdesaMedia  Aluminio MDF Granito MDF MDF Barrio Mario
99.500,00 595,81 Flotante Media Tropical Mogollén
4 La Pedrera $ 149,00 2 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV media Aluminio  MDF Granito MDF MDF Locoa
135.000,00 906,04 Flotante Tropical
5 LaRoca $ 176,00 3 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV media Aluminio  MDF Granito MDF MDF Locoa
128.500,00 730,11 Flotante Tropical
6 Alcantara $ 158,00 3 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV media Aluminio  MDF Granito MDF MDF Barrio Sur
125.000,00 791,14 Flotante Tropical
7 Santa Lucia $ 110,00 2 $ Elegantes Porcelanato Edesa EdesaMedia  Aluminio MDF  Ceramica MDF MDF El Niagara
89.900,00 817,27 Media
8 La Quinta $ 165,00 2 $ Sin Terminar El Niagara
125.000,00 757,58
9 Jardines de Locoa $ 150,00 3 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV media Aluminio  MDF Granito MDF MDF Locoa
125.000,00 833,33 Flotante Tropical
10 Torres del Sur $ 165,00 3 $ Elegantes Porcelanato, Edesa EdesaMedia  Aluminio MDF  Granito MDF MDF Patronato
120.000,00 727,27 Media Tropical Municipal
11 Alejandria $ 180,00 3 $ Elegantes Porcelanato, Piso FV media FV alta Aluminio  MDF Granito MDF MDF Patronato
135.000,00 750,00 Flotante Tropical Municipal

—
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Internet, Volantes Constructora Naranjo Mutualista Pichincha 105 2010 2010 2013 105 2y Hormigén Armado Si 1 Si Alta Alto 2,92

3
Internet, Volantes Constructora Baquero BIESS, Bancos Privados 54 2010 2010 2014 54 3 Hormigén Armado Si 1 No  Media Bajo 1,13
Internet, periédicos Constructora Espindola BIESS, Bancos Privados 100 2010 2010 2017 30 4 Hormigén Armado Si 1 Si Alta Alto 0,36
Internet, Volantes Maya Constructores BIESS, Bancos Privados 25 2010 2010 2017 22 3 Hormigén Armado Si 2 No Media Medio 0,26
Volantes, television Constructora Luzuriaga BIESS, Bancos Privados 30 2011 2011 2017 26 3 Hormigén Armado Si 2 No Media Medio 0,36
Internet, volantes, television Mario Arguello BIESS, Bancos Privados 8 2012 2012 2015 8 3 Hormigén Armado No 1 No  Media Alto 0,22
Internet, volantes, television Espindola Constructores BIESS, Bancos Privados 10 2014 2014 2017 8 3 Hormigén Armado No 1 No Alta Alto 0,22
Internet, volantes, television Constructora Naranjo Mutualista Pichincha 0 2015 2013 2017 0 3 Hormigén Armado Si 1 Si Alta Alto 0,00
Internet, volantes, television Ab. Pablo Banda BIESS, Bancos Privados 6 2015 2015 2017 6 4 Hormigén Armado No 1 No Baja Bajo 0,25
Volantes Sr. Jorge Solis BIESS, Bancos Privados 4 2013 2013 2014 4 4 Hormigén Armado No 2 No  Media Alto 0,33
Internet, Volantes Carlos Proafio BIESS, Bancos Privados 7 2017 2017 2020 0 4 Hormigén Armado No 3 No Baja Bajo 0,00

Fuente: Investigacion de campo
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4.1.4. Ubicacion de los proyectos cercanos

Los proyectos mas cercanos, es decir, los que mayor grado de influencia

pueden presentar como competencia directa al proyecto:
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Figura 37. Proyectos como competencia directa al proyecto
Fuente: (GAD cantén Latacunga, 2015)

Tabla 44.
Proyectos que mas influyen como competencia directa al proyecto
1 Bolonia
2 La Hacienda
3 Terranova
4 La Pedrera
5 La Roca
6 Alcantara
7 Santa Lucia
8 La Quinta
9 Jardines de Locoa
10 Torres del Sur




4.1.5. ldentificacion del proceso de servicio

73

El servicio que se va a prestar es la comercializacion del proyecto

inmobiliario, para lo cual se debe tomar en consideracion el proceso que se

va a desarrollar:

4.2.

Ingresa cliente

Atiende al cliente

(]

Presenta
caracteristicas
generales del

proyecto

(]

Presenta
caracteristicas de
cada unidad de
vivienda

Cliente analiza
opciones
presentadas

(]

. Cliente toma
desicion?

Figura 38. Proceso de servicio de comercializacion del proyecto

Andlisis financiero

Presenta precios y
opciones de
financiamiento

Selecciona unidad de
vivienda

Y

Negocia precio y
financiamiento

]

Solicita documentos
para iniciar el tramite

o

Realiza tramite
administrativo,
financiero y legal

Recibe vivienda

a conformeea
entrega?

Legaliza documentos
habilitantes

Entrega vivienda

Atende
requenimeintos de
cliente

Legalza acta
entrega-recepcion

El estudio financiero determina cual sera el monto total de la inversiéon y el

financiamiento que se puede realizar, esto se hace en funcion a los

requerimientos econdémicos y materiales necesarios durante el ejercicio

economico del proyecto.
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4.2.1. Activos Fijos Tangibles

CORRIENTES:
Terreno:
Tabla 45.
Terreno
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Terreno m2 1.196 $ $
100,00 119.600,00
TOTAL $
119.600,00
Equipos de computacion:
Tabla 46.
Equipos de computacién
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Computador u 1 $ $
personal 900,00 900,00
Impresora u 1 $ $
120,00 120,00
TOTAL $
1.020,00
Otros equipos:
Tabla 47.
Otros equipos
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Teléfono celular u 1 $ 80,00 $ 80,00

TOTAL $ 80,00




Muebles y enseres:
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Tabla 48.
Muebles y enseres
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Sillas u 4 $ $
25,00 100,00
Escritorio ejecutivo u 1 $ $
150,00 150,00
Silla ejecutiva u 4 $ $
80,00 320,00
TOTAL $
570,00
Presupuesto de la obra:
Tabla 49.
Presupuesto
CONJUNTO RESIDENCIAL ALEJANDRIA
UBICACION: CALLE GABRIELA MISTRAL
CONSTRUCCION VIVIENDA TIPO
CcO DESCRIPCION UNID CANTID P. C. TOTAL
L1 AD AD UNITARI DIRECTO
[®)
OBRAS PRELIMINARES
1 LIMPIEZA MANUAL DEL TERRENO m2 113,00 $ $ $
1,22 137,86 165,99
2 CERRAMIENTO PROVISIONAL ml 19,61 $ $ $
38,93 763,42 919,22
3 BODEGAS Y OFICINA m2 20,00 $ $ $
13,80 276,00 332,33
MOVIMIENTO DE TIERRAS
4 REPLANTEO Y NIVELACION m2 68,75 $ $ $
1,57 107,94 129,97
5 EXCAVACION MANUAL EN CIMIENTOS Y PLINTOS m3 12,96 $ $ $
9,33 120,92 145,59
6 RELLENO COMPACTO m3 8,64 $ $ $
6,17 53,31 64,19
ESTRUCTURA
7 REPLANTILLO H.S 180kg/Cm2 m3 1,29 $ $ $
109,80 141,64 170,55
8 HORMIGON CICLOPEO F C=210kg/Cm2 m3 6,72 $ $ $
90,78 610,04 734,54
9 HORMIGON SIMPLE EN PLINTOS F C=210kg/Cm2 m3 9,58 $ $ $
121,00 1.159,18 1.395,75
10 HORMIGON SIMPLE EN CADENAS F C=210kg/Cm2 m3 2,56 $ $ $
122,31 313,11 377,01
11 HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS F C=210kg/Cm2 m3 3,65 $ $ $
PB 125,82 459,24 552,97
12 HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS F C=210kg/Cm2 m3 3,65 $ $ $
1P 125,82 459,24 552,97
13 HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS F C=210kg/Cm2 m3 3,65 $ $ $
2P 125,82 459,24 552,97
14 HORMIGON EN LOSA N+2,70 F'C=210kg/Cm2 m3 6,50 $ $ $
129,79 843,64 1.015,81
15 HORMIGON EN LOSA N+5,40 F'C=210kg/Cm2 m3 6,65 $ $ $
129,79 862,45 1.038,47
16 HORMIGON EN LOSA N+8,10 F'C=210kg/Cm2 m3 5,34 $ $ $
129,79 692,43 833,74
17 BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO N+2,70 15*20*40 CM u 500,00 $ $ $
0,54 270,00 325,10




18 BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO N+5,40 15*20*40 CM u 512,00 $ $ $
0,54 276,48 332,90
19  BLOQUE DE ALIVIANAMIENTO N+8,10 15*20*40 CM u 411,00 $ $ $
0,54 221,94 267,23
20  ACERO DE REFUERZO CIMENTACION fy= 4200 kg 597,07 $ $ $
kg/Cm2 1,30 776,19 934,60
21  ACERO DE REFUERZO COLUMNAS fy= 4200 kg/Cm2 kg 485,12 $ $ $
PB 1,30 630,66 759,36
22 ACERO DE REFUERZO LOSA N+2,70 fy= 4200 kg 634,39 $ $ $
kg/Cm2 1,30 824,71 993,01
23 ACERO DE REFUERZO COLUMNAS fy= 4200 kg/Cm2 kg 447,80 $ $ $
1P 1,30 582,15 700,95
24 ACERO DE REFUERZO LOSA N+5,10 fy= 4200 kg 597,07 $ $ $
kg/Cm2 1,30 776,19 934,60
25  ACERO DE REFUERZO COLUMNAS fy= 4200 kg/Cm2 kg 410,49 $ $ $
2P 1,30 533,63 642,54
26  ACERO DE REFUERZO LOSA N+8,10 fy= 4200 kg 559,76 $ $ $
kg/Cm2 1,30 727,68 876,19
27  ENCOFRADO TABLA DE MONTE (CADENAS) m2 50,60 $ $ $
6,91 349,65 421,00
28  ENCOFRADO METALICO EN COLUMNA PB m2 24,30 $ $ $
3,48 84,56 101,82
29  ENCOFRADO METALICO EN COLUMNA 1P m2 24,30 $ $ $
3,48 84,56 101,82
30 ENCOFRADO METALICO EN COLUMNA 2 P m2 24,30 $ $ $
3,48 84,56 101,82
31  ENCOFRADO/DESENCOFRADO METALICO m2 62,5 $ $ $
ALQUILADO LOSA N+2,70 4,92 307,50 370,26
32  ENCOFRADO/DESENCOFRADO METALICO m2 63,9 $ $ $
ALQUILADO LOSA N+5,10 4,92 314,39 378,55
33  ENCOFRADO/DESENCOFRADO METALICO m2 51,3 $ $ $
ALQUILADO LOSA N+8,10 4,92 252,40 303,91
34  CERRAMIENTOS EXTERIORES m2 70,00 $ $
18,50 1.295,00 1.559,29
ALBANILERIA
35  CONTRAPISO H.S 180 kg/Cm2 m2 68,75 $ $ $
16,00 1.100,00 1.324,49
36  ENLUCIDO HORIZONTAL m2 177,70 $ $ $
7,06 1.254,56 1.510,60
37  ENLUCIDO VERTICAL m2 640,80 $ $ $
5,02 3.216,82 3.873,31
38  MAMPOSTERIA DE BLOQUE m2 286,00 $ $ $
13,23 3.783,78 4.555,99
39  MASILLADO ALISADO DE PISOS m2 151,05 $ $ $
4,85 732,59 882,10
40  MASILLADO EN LOSA m2 63,90 $ $ $
9,69 619,19 745,56
41 DINTELES glb 1,00 $ $ $
643,83 643,83 775,22
42 AISLAMIENTO ACUSTICO m2 34,55 $ $ $
15,00 518,25 624,02
43 MAMPOSTERIA LADRILLO MAMBRON m2 69,09 $ $ $
13,23 914,06 1.100,61
44 PAVIMENTOS (ACERA) m2 78,00 $ $ $
14,85 1.158,30 1.394,69
45  CONEXION DE AGUA glb 1,00 $ $ $
185,00 185,00 222,76
46 CONEXION DE LUZ glb 1,00 $ $ $
450,00 450,00 541,84
47  CONEXION ALCANTARILLADO glb 1,00 $ $ $
182,00 182,00 219,14
48  GRADA glb 1,00 $ $ $
950,00 950,00 1.143,88
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
49  DESAGUES AGUAS SERVIDAS PB pto 8,00 $ $ $
44,43 355,44 427,98
50 DESAGUES AGUAS SERVIDAS P1 pto 4,00 $ $ $
44,43 177,72 213,99
51  DESAGUES AGUAS SERVIDAS P2 pto 6,00 $ $ $
44,43 266,58 320,98
52  BAJANTE DE AGUAS LLUVIAS PB m 6,00 $ $ $
9,21 55,26 66,54
53  BAJANTE DE AGUAS LLUVIAS 1P m 6,00 $ $ $
9,21 55,26 66,54
54  BAJANTE DE AGUAS LLUVIAS 2P m 6,00 $ $ $
9,21 55,26 66,54
55  CAJA DE REVISION HIDROSANITARIAS (80*80) u 4,00 $ $ $
73,98 295,92 356,31
56  CALEFON u 1,00 $ $ $
559,95 559,95 674,23
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57  DUCHA CON MEZCLADORA u 2,00 $ $ $
84,69 169,38 203,95
58  INODORO u 3,00 $ $ $
175,00 525,00 632,14
59  LAVAMANOS u 3,00 $ $ $
165,00 495,00 596,02
60 LAVAPLATOS 1 POZO u 1,00 $ $ $
320,00 320,00 385,31
61  LLAVE DE MANGUERA u 2,00 $ $ $
7,16 14,32 17,24
62  LLAVE DE PASO u 1,00 $ $ $
6,75 6,75 8,13
63  MEZCLADORA PARA FREGADERO u 1,00 $ $ $
45,00 45,00 54,18
64  MEZCLADORA PARA LAVAMANOS u 3,00 $ $ $
45,00 135,00 162,55
65  PUNTO DE AGUA CALIENTE pto 8,00 $ $ $
35,00 280,00 337,14
66  PUNTO DE AGUA FRIA pto 14,00 $ $ $
21,32 298,48 359,39
67  REJILLA DE PISO 110 mm u 11,00 $ $ $
9,84 108,24 130,33
68  VALVULA CHECK %" u 1,00 $ $ $
17,54 17,54 21,12
INSTALACIONES ELECTRICAS
69  ACOMETIDA TELEFONICA ml 10,00 $ $ $
2,37 23,70 28,54
70  CAJA DE REVISION ELECTRICA (80*80) u 1,00 $ $ $
73,98 73,98 89,08
71 PUNTOS ANTENAS TV pto 7,00 $ $ $
17,33 121,31 146,07
72 PUNTOS DE ILUMINACION CONDUCTOR N°12 pto 23,00 $ $ $
22,80 524,40 631,42
73 PUNTO DE ILUMINACION CONMUTADA pto 4,00 $ $ $
24,72 98,88 119,06
74  PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE pto 22,00 $ $ $
20,98 461,56 555,76
75  PUNTO DE SALIDA PARA TELEFONOS pto 7,00 $ $ $
17,76 124,32 149,69
76  PUNTO TOMACORRIENTE DOBLE 220V pto 3,00 $ $ $
33,11 99,33 119,60
77  TABLERO DE CONTROL TIPO GE 12 PUNTOS pto 1,00 $ $ $
110,69 110,69 133,28
78  TIMBRE pto 1,00 $ $ $
24,31 24,31 29,27
79  VARILLA COOPERWELL u 1,00 $ $ $
23,34 23,34 28,10
ACABADOS
80  ACCESORIOS DE BANO u 3,00 $ $ $
20,38 61,14 73,62
81  PISOS FLOTANTES m2 56,00 $ $ $
25,00 1.400,00 1.685,72
82  PORCELANATO EN PISOS m2 52,60 $ $ $
25,96 1.365,50 1.644,17
83  REVESTIMIENTO DE ESCALERAS m2 26,00 $ $ $
14,00 364,00 438,29
84  BARREDERAS m 49,50 $ $ $
3,85 190,58 229,47
85  VENTANAS DE ALUMINIO SERIE 100 CEDAL, VIDRIO m2 46,95 $ $ $
BLANCO DE 4MM 61,00 2.863,95 3.448,43
86  VENTANAS DE ALUMINIO SERIE 100 CEDAL, VIDRIO m2 21,55 $ $ $
BLANCO DE 8MM 78,48 1.691,24 2.036,40
87  PASAMANOS DE ACERO INOXIDABLE m 8,50 $ $ $
145,00 1.232,50 1.484,03
88  PUERTAS EXTERIORES u 3,00 $ $ $
240,00 720,00 866,94
89  PUERTAS INTERIORES DE MADERA u 8,00 $ $ $
186,00 1.488,00 1.791,68
90  CERRAJERIA EN PUERTA PRINCIPAL u 1,00 $ $ $
180,00 180,00 216,73
91  CERRAJERIA EN PUERTA EXTERIOR u 2,00 $ $ $
75,00 150,00 180,61
92  CERRAJERIA EN PUERTAS INTERIORES u 8,00 $ $ $
38,00 304,00 366,04
93  MUEBLES DE COCINA m 16,52 $ $ $
165,00 2.725,80 3.282,09
94  CLOSETS PARA DORMITORIOS m2 10,60 $ $ $
185,00 1.961,00 2.361,21
95  JACUZZI u 1,00 $ $ $
685,00 685,00 824,80
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96  PINTURA INTERIORES Y EXTERIORES m2 640,80 $ $ $
2,90 1.858,32 2.237,57
97  ACABADO DE TUMBADO m2 177,70 $ $ $
1,50 266,55 320,95
98  GYPSUM m2 110,83 $ $ $
19,00 2.105,77 2.535,52
99  LAVANDERIA u 1,00 $ $ $
158,00 158,00 190,25
100  GRANITO EN MESON ml 6,55 $ $ $
135,00 884,25 1.064,71
101 BERREDERAS PIEDRA PIZARRA ml 12,50 $ $ $
14,00 175,00 210,71
102 PORCELANATO EN BANO m2 53,72 $ $ $
45,00 2.417,40 2.910,75
103  PELDANO DE GRES pelda 28,00 $ $ $
fio 39,00 1.092,00 1.314,86
104  GRES PATIO POSTERIOR m2 9,00 $ $ $
35,50 319,50 384,70
105 PASAMANO ACERO INOXIDABLE Y VIDRIO glb 1,00 $ $ $
TEMPLADO 555,00 555,00 668,27
106 PASAMANO TERRAZA glb 1,00 $ $ $
129,80 129,80 156,29
107 CUBIERTA ESTRUCTURA METALICA Y glb 1,00 $ $ $
POLICARBONATO 1.451,90 1.451,90 1.748,21
108 MUEBLE LAVABOS u 2,00 $ $ $
336,00 672,00 809,14
109 MUEBLE BANO m2 3,55 $ $ $
202,40 718,52 865,16
110  JARDINERIA glb 1,00 $ $ $
199,37 199,37 240,06
OBRAS EXTERIORES
111  CAJAS DE REVISION ELECTRICAS u 1,00 $ $ $
73,98 73,98 89,08
112 CAJAS DE REVISION DE TELEFONO Y TV u 1,00 $ $ $
73,98 73,98 89,08
113  CAJA DE REVISION DE ALIVIO u 1,00 $ $ $
95,00 95,00 114,39
114  CANALIZACION EXTERIOR DE AGUAS SERVIDAS m 6,71 $ $ $
160MM 21,80 146,37 176,24
115  CANALIZACION RED ELECTRICA 75 mm ml 26,86 $ $ $
8,50 228,29 274,88
116  CANALIZACION DE TELEFONO Y TV. CABLE 110 mm ml 6,71 $ $ $
11,60 77,89 93,78
117  SUMIDEROS DE PISO u 0,57 $ $ $
25,00 14,29 17,20
118  ADOQUIN m2 33,57 $ $ $
15,00 503,57 606,34
119 CONFORMACION Y MEJORAMIENTO DE SUELO m3 5,04 $ $ $
27,67 139,34 167,78
120 ADOQUIN CUNETA ml 13,43 $ $ $
15,00 201,43 242,54
121  ADOQUIN CANAL CENTRAL ml 6,71 $ $ $
12,00 80,57 97,01
122 BERMA ml 2,14 $ $ $
18,77 40,23 48,44
123  BORDILLO JARDINERA u 1,29 $ $ $
35,00 45,00 54,18
124  PUERTA DE HIERRO u 0,14 $ $ $
1.888,00 269,71 324,76
125 PUERTA EXTERIOR u 0,14 $ $ $
985,88 140,84 169,58
126 HORMIGON EN PLINTOS m3 0,22 $ $ $
121,00 26,14 31,47
127  HORMIGON EN COLUMNAS m3 0,40 $ $ $
125,82 49,95 60,15
128  HORMIGON EN CADENAS m3 0,04 $ $ $
122,31 4,92 5,92
129  HORMIGON EN VIGAS m3 0,28 $ $ $
129,79 36,79 44,30
130 ENLUCIDOS m2 6,60 $ $ $
7,06 46,58 56,09
131  VEGETACION glb 0,14 $ $ $
153,70 21,96 26,44
132 ACERO DE REFUERZO kg 52,55 $ $ $
1,27 66,74 80,36
133 PUNTOS DE LUZ (CAJETIN Y MANGUERA) pto 1,57 $ $ $
8,50 13,36 16,08
134  RED PRINCIPAL DE AGUA POTABLE glb 0,14 $ $ $
660,00 94,29 113,53
TOTAL $ $
70.359,51  84.718,71




Fuente: Investigacion de campo

4.2.2. Activos fijos intangibles

Investigacion y disefio:
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Tabla 50.
Investigacion y disefio
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Investigacion y m2 1.258 $ $ 7.548,00
disefo 6,00
TOTAL $ 7.548,00
Permisos de construccion e impuestos:
Tabla 51.
Permisos de construccion
DETALLE UNIDAD COSTO COSTO
CANTIDAD UNITARIO TOTAL
Impuesto predial u 1 $ $
324,00 324,00
Permisos de u 1 $ $
construccion 857,00 857,00
TOTAL $
1.181,00
4.2.3. Costos indirectos
Servicios basicos:
Tabla 52.
Servicios basicos
DETALLES VALOR VALOR VALOR TOTAL
MENSUAL ANUAL PROY.
Agua $ 40,00 $ 480,00 $ 1.440,00
Luz $ 80,00 $ 960,00 $ 2.880,00
Teléfono $ 70,00 $ 840,00 $ 2.520,00
Internet $ 25,00 $ 300,00 $ 900,00
TOTAL $ 215,00 $ 2.580,00 $ 7.740,00
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4.2.4. Gastos de venta

Contrato vendedor:

Tabla 53.
Contrato
DETALLE UNIDAD CANTIDAD COSTO COSTO
UNITARIO TOTAL
Contrato vendedor mes 36 $ 500,00 $ 18.000,00
TOTAL ~$ 18.000,00
Publicidad y propaganda:
Tabla 54.
Publicidad y Propaganda
DETALLE UNIDAD CANTIDAD COSTO COSTO
UNITARIO TOTAL
Pancarta publicitaria m2 4,5 $ 1500 $ 67,50
Material impreso u 1.000 $ 0,05 $ 50,00
(volantes y afiches)
TOTAL $ 117,50
4.2.5. Gastos administrativos
Utiles, alimentos, bebidas y materiales:
Tabla 55.
Utiles, alimentos, bebidas y materiales
DETALLES VALOR VALOR VALOR TOTAL
MENSUAL ANUAL PROYETO
Utiles de oficina $ 25,00 $ 300,00 $ 900,00
Alimentos y bebidas $ 80,00 $ 960,00 $ 2.880,00
Utiles de aseo $ 25,00 $ 300,00 $ 900,00
TOTAL $ 130,00 $ 1.560,00 $ 4.680,00

4.2.6. Andlisis estatico

Considerando los egresos totales del proyecto
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Tabla 56.
Analisis estatico total

Analisis Estatico

Precio de Venta 135.000,00

Total Ingreso 945.000,00
Total Egreso 753.567,47
Utilidad 191.432,53
Margen Anual (U/l) 6,75%
Rentabilidad Anual 8,47%
(U/c)
Margen 36 meses 20,26%

Rentabilidad 36 meses 25,40%

Considerando la inversion del promotor

Tabla 57.
Andlisis estatico promotor
Andlisis Estatico Inversién del

Promotor
Inversiéon Maxima 327.499,07
Utilidad 191.432,53

Rentabilidad Anual (U/C) 19,48%
Rentabilidad 36 meses 58,45%

Al analizar los margenes de rentabilidad se nota que el margen de
ganancias Yy la rentabilidad del proyecto son mayores al realizar el analisis
estatico con la inversion maxima realizada por el promotor lo cual permite

continuar con la ejecucién del proyecto.

Financiamiento de la inversion:

Tabla 58.

Financiamiento de la inversién

Financiamiento Propio $ 503.567,47 66,82%
Financiamiento Bancario ~$ 250.000,00 33,18%

Tabla de amortizacion:

El pago de los intereses se realizara cada seis meses con interés de 11,33

% anual.
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Tabla 59.
Tabla de amortizacion
PERIODO CAPITAL INTERES PAGO CUOTA
INICIAL CAPITAL
0 $ 250.000,00
1 $ 13.750,00 $ - $ 13.750,00
2 $ 13.750,00 $ - $ 13.750,00
3 $ 13.750,00 $ - $ 13.750,00
4 $ 13.750,00 $ 250.000,00 $ 263.750,00
TOTAL $ 55.000,00 $ 250.000,00 $ 305.000,00

Gastos administrativos de la constructora:

Se presenta a continuacion los gastos administrativos que incurre la

empresa constructora del proyecto.

Tabla 60.
Tabla de gastos técnicos y administrativos

GASTOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS GASTO MENSUAL GASTO ANUAL
1 GERENTE GENERAL $ 500,00 $ 6.000,00
2 SECRETARIA $ 400,00 $ 4.800,00
3 ASESORIA LEGAL $ 35,00 $ 420,00
4 CONTADOR $ 35,00 $ 420,00
5 BODEGUERO $ 400,00 $ 4.800,00
ALQUILERES
7 OFICINAS $ 100,00 $ 1.200,00
SERVICIOS
8 LUZ OFICINA $ 20,00 $ 240,00
9 TELEFONO E INTERNET $ 25,00 $ 300,00
MANTENIMIENTOS
10 EQUIPOS DE OFICINA $ 20,00 $ 240,00
11 EQUIPO TRANSPORTE $ 130,00 $ 1.560,00
12 EQUIPO CONSTRUCCION $ 30,00 $ 360,00
OBLIGACIONES Y SEGUROS
13 AFILIACIONES CAMARA DE LA $ 40,00 $ 480,00
CONSTRUCCION
14 AFILIACIONES COLEGIO DE $ 20,00 $ 240,00
INGENIEROS CIVILES
TOTAL $ 1.755,00 $ 21.060,00
TOTAL PROYECTO $ 43.875,00
Fuente: Investigacion de campo
Resumen de costos indirectos del proyecto
Tabla 61.
Tabla de resumen de gastos administrativos
GASTOS ADMINISTRATIVOS 891% $ 43.875,00
IMPREVISTOS 2,00% $ 9.850,33
UTILIDADES 8,00 $  39.401,33
DEPRECIACIONES 150% $ 7.387,75
TOTAL 20,41% $ 100.514,40
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4.2.7. Costos e ingresos

El proceso de produccion comprende una serie de gastos y costos, cuya
sumatoria corresponde al costo total de produccién. El objeto de realizar el
presupuesto de los costos totales de produccion tiene la finalidad de calcular
los costos unitarios de produccién, mismos que permiten establecer el precio

de venta.

La velocidad de ventas de las viviendas es un factor muy importante a
considerar porque este genera un panorama de lo que se puede esperar en
el proyecto y con este dato se realiza el flujo de efectivo del proyecto.

Se toma una velocidad de venta de 0.22 casas por mes, por lo que se
considera que se vende una casa cada 4 meses. Esta velocidad la obtenemos
de la tabla 41 al comparar la velocidad de ventas de otros proyectos con

caracteristicas similares al presente.
Ingresos totales:

Tabla 62.
Ingresos totales

Modalidad de cobranzas

% N°
pago cuotas
N° Meses en los que se efectuara la venta 30
meses

Inicio de ventas mes 7

Entrada 20% 4 meses

Saldo _ . 80% 1 mes
Tabla 63.
Detalle de pagos

1 Entrada $ 5.000,00

2 Cuotal $ 7.333,33

3 Cuota?2 $ 7.333,33

4 Cuota3 $ 7.333,33

5 Faltante $ 108.000,00
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Tabla 64.
Detalle de pagos
Mes/Casa 7 11 15 19 24 28 32

Casal

Casa 2 X

Casa 3 X

Casa 4 X

Casa 5 X

Casa 6 X

Casa 7 X
Fuente: Investigacion de campo

4.3. Evaluacion del proyecto

El objetivo estimar el grado o nivel de utilidad que obtiene el empresario
privado como premio al riesgo de utilizar su capital y su capacidad empresarial

en la implementacion de un proyecto.
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4.3.1. Flujo de caja

El Flujo de Caja permite determinar la cobertura de todas las necesidades de efectivo a lo largo de los meses de vida util del
proyecto. El Flujo de Caja identifica todos los requerimientos de efectivo del proyecto, posibilitando ademas que el inversionista

cuente con el suficiente origen de recursos para cubrir sus necesidades de efectivo.

Tabla 65.
Flujo de caja
|

Flujo Efectivo Operativo sin Financiamiento
- 0 1 2 3 4] 5 6 7 8 9 10

EGRESOS
Terreno $  119.600,00 [ $ 119.600,00 | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
Planeamiento $ 7.548,00 | $ 7.548,00 | $ $ - $ - $ - $ - $ - $ N $ N $ - $ -
Construccion $  593.030,97 | $ - I3 $  11.831,79 [$  12.687,30 | $ 875348 | $  25.742,87 | $  50.924,14 |$ 26.626,39 | $  14.689,78 | $  51.262,66 | $ __ 13.499,02
Indirectos $ 2.851,00 | $ 2.851,00 | $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Costos Indirectos Anu $ 30.537,50 | $ - [s 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26
|
[saldo Acumulado [s - [$  (129.999,00[$ (130.847,26)[ $ (143.527,32)[ $ (157.062,88)[ $  (166.664,63)[ $ (193.255,76)] $  (245.028,16)[ $ (267.502,82)[ $ (275.707,53)[ $  (320.485,12)[ $  (327.499,07)]

1 12 13 14 15 16 17 18] 19 20| 21 22 23 24/ 25 26 27,
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
$ - s - s - | - s - s - |8 - s - 13 - s - s - s - s - s - 13 - IS - s
$  12037,28|$  46.74164|$ 1995070 | $ 801794 [$ 40011,85|$ 3051455|$ 795012 [$ 24.02015|$ 4323664 |$ 1350208 |$ 1502366 |$ 48970,02[$ 1512897 [$ 860010 $ 36.150,18[$  5.147,29
$ - s - s - s - s - s - |8 - s - |3 - |$ - s - |$ - s - |8 - |3 - |$ - s -]
$ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 84826 $ 848,26 | $ 848,26

[$ (22738461 (267.641,18)]$ (281.106,81) $ (282.639,68) $ (210.499,80)[ $ (234.529,28)] $ (235.994,33)[ $ (253.52941)[$ (184.614,31)[ $ (191.631,32)[ $ (200.169,92)] $ (242.654,87)| $ (150.632,10)] $ (155.080,46)| $ (184.74557)] $ (183.407,79)[ $ (176.922,73)|




28 29 30 31 32 33 34 35 36,

$ - |s $ $ $ $ $ $ $
$ - |s - |s - |s - |3 - |3 - [s B - [s -
$ - [s - [s - [s - [s - [s - [s -
[s - s - |s - |s - s - s - s - s - |s -
$ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26 | $ 848,26

[s (64770.99)[$ (58.28592)[$ (51.800,85)[ $ (45.315,78)| $  66.83596 |$  73.321,03|$  79.80609[$ 86.291,16[$  193.442,90 |

Flujo de Efectivo sin Financiamiento

$150.000,00 $300.000,00

$100.000,00 $200.000,00

£50.000,00 $100.000,00

s_
s_

$(100.000,00)
$(50.000,00) $(200.000,00)
$(100.000,00) $(300.000,00)
$(150.000,00) $(400.000,00)

mmmm FEO SIN FINANCIAMIENTO —#—Saldo Acumulado

Figura 39. Flujo de efectivo sin financiamiento
Fuente: Investigacion de campo
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Ingresos, Egresos y Saldos Acumulados sin Financiamiento

$1.200.000,00
$1.000.000,00
$800.000,00
$600.000,00
$400.000,00
$200.000,00
S_

$(200.000,00)
$(400.000,00)

—

—o— Total Egresos Acumulados —m—Total Ingresos Acumulados SALDOS ACUMULADOS

Figura 40. Ingresos, egresos y saldos acumulados sin financiamiento
Fuente: Investigacion de campo

De la figura 40 se observa durante 31 meses hay un saldo negativo hasta llegar a su punto maximo que es una inversion de
$327.499,32 ddblares americanos, se presentan estos saldos negativos ya que no existe fuente de financiacién y el capital se recupera
solo a través de la venta de las casas. Desde este punto hay un valor positivo en los saldos acumulados que reflejan al mes 36 una
utilidad total de $193.442,90 d6lares americanos.



Tabla 66.

Flujo de caja
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Flujo de Efectivo Operativo con Financiamiento
Mes - 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

FEO sin financiamiento $ $  (129.999,00)[ $ (848,26)| $  (12.680,05)| $ (13.53556)[ $  (9.601,74)|$  (26.591,13)|$  (51.77240)| $ (22.474,65)|$  (8.20471)|$  (44.77759)| $ (7.013,95)
Ingreso crédito bancario $ $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Egreso Intereses $ $ $ - $ - $ $ - $ $ - $ - $ - $ - $
Egreso Totalidad Préstamo $ $ $ - $ - $ $ - $ $ - $ - $ - $ - |8
[FEOCONFNANCIAMENTO — [s - s (1209%000[$  (84826] 5 (12680055 (1353556)[$  (060L74[ S (2650113)[$ (5177240) 8 (22474658 (82047L[$ (44777508  (7.01895)
Saldo acumulado [s [$  (129.999,00$ (130.847,26)[ $ (143.527,32)| $ (157.062,88) $ (166.664,63)| $ (193.255,76)[ $ (245.028,16)] $ (267.502,82)] $ (275.707,53)] $ (320.485,12)[ $  (327.499,07)

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
$ 10011446 [$  (40.25657)| $  (1346563)|$  (1.532,87)|$ 72.139,80 [$ (24.02048)[$ (1.46505)|$ (17.53508)|$ 6891510 [$  (7.017,00)[$ (8.53859)| $ (42.48495)|$ 9202277 |$  (4.44836)[ $ (29.665,11)
$  250.000,00 [ $ - s - s - s - s - - s - s - s - s - s - s - s - s -
$ - s $ $ - s - $  (13.750,00)[ $ - s $ - [s $ - [$ (13.750,00) $ - [
$ B $ $ K - | $ K - s $ B $ - | K - |
[ 35011446]$ (40.25657)[$  (1346563)[S  (153287)$ 7213989[$ (24.02048)[$ (1521505)[$ (17.53508)[$  68.01510[$ (7.0170L]$ (853859)[$ (4248495)[$ 7827277[$ (4.44836)[$ (29.665.11)
$  2261539[$  (17.641,18)[$  (31.106,81)[$  (32.639,68)] $  39.500,20 [$  15.470,72 [ $ 255,67 [ $  (17.279,41)| $ 5163569 [$ 4461868 [$ 36.080,09[$ (6.404,87)|$ 71.867,90 [$ 67.41954 [$ 37.754,43 |

26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36
$ 1337,78|$ 648507 |$ 11215174 |$  6.48507 |$ 6.485,07 | $ 648507 [$ 11215174 $ 6.485,07 | $ 6.485,07 | $ 6.485,07 |$  107.151,74
$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
$ - |8 - % - |$ (13.750,00)| $ - |3 - |3 - s - s - |$  (13.750,00)| $ -
$ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ (250.000,00)| $ -

[$ 39.09221[$ 45577,28[$ 157.729,01 [ $ 150.464,08 [ $

156.949,15

[s

163.43422 [ $

275.585,96 |

$

282.071,03 [ $

288.556,09 [ $

31.291,16 [ $

138.442,90 |




$400.000,00
$300.000,00
$200.000,00
$100.000,00
S_
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$(200.000,00)

$(300.000,00)

Flujo de Efectivo con Financiamiento
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$(100.000,00)
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Figura 41. Flujo de efectivo con financiamiento
Fuente: Investigacion de campo
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Ingresos, Egresos y Saldos Acumulados con
Financiamiento
$1.500.000,00
$1.000.000,00
$500.000,00
\ \ |
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$(500.000,00)
Total Egresos Acumulados Total Ingresos Acumulados SALDOS ACUMULADOS

Figura 42. Ingresos, egresos y saldos acumulados con financiamiento
Fuente: Investigacion de campo

De la figura 42 se observa durante los 10 primeros meses hay un saldo negativo hasta llegar a su punto maximo que es cuando
hay una inversion de $327.499,07 ddlares americanos, en el mes 11 existe un considerable ingreso que representa los $250.000
dolares americanos del apalancamiento financiero que se realizara y al 80% de la venta de la primera casa. Desde este punto hay
un equilibrio en los saldos de acumulados del proyecto, en el mes 23 empiezan a generarse ganancias hasta el mes 35 donde se

cancela el apalancamiento dejando una utilidad de $138.442,90 ddlares americanos.
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4.3.2. Valor actual neto

El Valor Actual Neto (VAN) es un factor que permiten decidir sobre qué

inversiones son convenientes para las empresas.

La diferencia entre el valor de mercado de una inversién y su costo se
denomina valor presente neto de la inversion y se abrevia VAN, esto
representa una medida de cuanto valor se crea o agrega hoy al efectuar una
inversion. Ross, S.A. (2006). Fundamentos de Finanzas Corporativas. México:
McGraw-Hill, pag. 250.

Tabla 67.
VAN sin financiamiento
CALCULO VAN SIN FINANCIAMIENTO

Tasa de Desc Van=
15% $ 61.176,39
Tabla 68.

VAN sin financiamiento
CALCULO VAN CON FINANCIAMIENTO
Tasa de Desc Van=
15% $ 77.437,78

Como se puede observar el VAN es igual a 77.491,87 ddlares, lo que indica

gue el proyecto es viable, ya que este parametro es positivo y mayor a cero.
4.4. Andlisis de sensibilidad

En un proyecto, es conveniente efectuar el andlisis de sensibilidad, porque
se trata de medir si le afectan 0 no a un proyecto, dos situaciones que se dan
en una economia, esto es, el aumento en los costos y la disminucion en los
ingresos. El andlisis de sensibilidad es la interpretacion dada a la
incertidumbre en lo que respecta a la posibilidad de implantar un proyecto,
debido a que no se conocen las condiciones que se espera en el futuro. Las
variables que presentan mayor incertidumbre son los ingresos y los costos,
por ello el analisis se lo efectia tomando como parametros un aumento de los

costos y una disminucién de los ingresos.
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Analisis de sensibilidad con un incremento en los costos

El andlisis de la sensibilidad por el incremento de costos consiste en realizar un estudio del VAN que se modifica de acuerdo a la
variacion de los costos de la obra. Se busca encontrar el incremento maximo que pueden tener los costos y se obtenga un VAN igual

a 0. A continuacién se presenta una tabla que nos indica la variacion del VAN.

Tabla 69.
Andlisis de sensibilidad con un incremento de costos
%Variacion costos 0% 3% 6% 9% 12% 15%
Variacion VAN sin financiamiento $ $ $ $ $ 2.376,49 $ $
(16.308,81) 61.176,39 41.576,42 21.976,46 (17.223,47) (36.823,44)
Variacion VAN con financiamiento $ $ $ $ $ 18.637,88 $ $
- (47,42) | 77.437,78  57.837,81  38.237,85 , ~ (962,08) (20.562,05)

Variacion del VAN segun variacion de costos

$100.000,00
$50.000,00
S_
$(50.000,00) 9% 5% 10%
$(100.000,00)
$(150.000,00)
$(200.000,00) y = -653278x + 63021
$(250.000,00)

25% 30% 35% 40% 45% 50%
y =-653278x + 79282

—@— Variacion VAN sin financiamiento —®@— Variacién VAN con financiamiento

Lineal (Variacion VAN sin financiamiento) Lineal (Variacion VAN con financiamiento)

Figura 43. Variacion VAN segun variacion de costos
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Al analizar la gréfica del VAN obtenemos dos ecuaciones:

e Sin financiamiento: y=-653.278x + 63.021
e Con financiamiento: y= -653.278x + 79.282

La ecuacion se obtiene del gréfico de la variacion del VAN sin financiamiento es y = -653.278x + 63.021, al realizar el despeje de

la ecuacion se obtiene el valor exacto del incremento en precios que soportaria el proyecto que es igual a 9,65%.

La ecuacion se obtiene del grafico de la variacion del VAN con financiamiento es y = -653.278x + 79.282, al realizar el despeje de

la ecuacion se obtiene el valor exacto del incremento en precios que soportaria el proyecto que es igual a 12,14%.
Andlisis de sensibilidad frente a la variacidén de precios

El analisis de la sensibilidad por reduccion de precios de ventas consiste en realizar un estudio del VAN que se modifica de

acuerdo a la variacién de los precios de venta de las viviendas.

Se busca encontrar la reduccion maxima de precios que el proyecto pueda reportar hasta obtener un VAN de 0 como minimo. A

continuacion, se presenta una tabla que nos indica la variacion del VAN.



Tabla 70.
Analisis de sensibilidad con un
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incremento de costos

% Variacion Precios

-12% -10% -8% -6% -4% -2%

Variacién VAN sin financiamiento $ $ $ $ $ $ $
(17.919,71) (24.564,64) (10.274,47) 4.015,70 18.305,87 32.596,04 46.886,22

Variacion VAN con financiamiento $ $ $ $ $ $ $
(1.658,32) (8.303,25) 5.986,92 20.277,09 34.567,27 48.857,44 63.147,61

-15% -10%

Variacion del VAN segun variacion de precios
$350.000,00

$300.000,00 y =716299x + 79282

$250.000,00
$200.000,00
y =716299x + 63021
$150.000,00

$100.000,00

S$-

5% 0% 5%
$(50.000,00)

10% 15% 20% 25% 30% 35%

—®@— Variacion VAN sin financiamiento —®@— Variacién VAN con financiamiento

Lineal (Variacidon VAN sin financiamiento) Lineal (Variacién VAN con financiamiento)

Figura 44. Variacion VAN segun variacion de precios
Fuente: Investigacion de campo
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Al analizar la gréfica del VAN obtenemos dos ecuaciones:

e Sin financiamiento: y= 716.299x + 63.021
e Con financiamiento: y= 716.299x + 79.282

La ecuacion se obtiene del grafico de la variacion del VAN sin financiamiento es y= 716.299x + 63.021, al realizar el despeje de

la ecuacion se obtiene el valor exacto de la variacién de precios que soportaria el proyecto que es igual a -8,80%.

La ecuacion se obtiene del gréafico de la variacién del VAN con financiamiento es y= 716.299x + 79.282, al realizar el despeje de

la ecuacion se obtiene el valor exacto de la variacion de precios que soportaria el proyecto que es igual a -11,07%.

Paratener una idea mas cercana de la sensibilidad del proyecto se calcul6 fusionando los dos casos anteriores es decir incremento

en costos y disminucion del precio de venta. Asi se pudo obtener el VAN del proyecto reflejado en la siguiente tabla.



Tabla 71.

Andlisis de sensibilidad con un incremento en los costos y disminucion del precio de venta sin financiamiento.
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Variacion Precios
0% -1% -2% -3% -4% -5% -6% -7% -8% -9%
0% S 61.176,39 | S 54.031,30 [ S 46.886,22 | S 39.741,13 [ S 32.596,04 | $ 25.450,96 | S 18.305,87 | $ 11.160,79 | $ 4.015,70 | S (3.129,38)
1% S 54.643,06 | S 4749798 |S 40.352,89 S 33.207,81|S$S 26.062,72 S 18917,64|S 11.772,55| $ 4.627,47 | S (2.517,62)| S (9.662,71)
2% S 48.109,74|S 40.964,66 | S 33.819,57 | S 26.674,49 | S 19.529,40 | S 12.384,32 | $ 5.239,23 | S (1.905,86)| S (9.050,94)| S (16.196,03)
3% S 41576,42 | S 34.431,34 (S 27.28625| S 20.141,16 [ S 12.996,08 | $ 5.850,99 [ S (1.294,09)| S (8.439,18)| S (15.584,26)| S (22.729,35)
" 4% S 3504310 | $ 27.898,01 | $ 20.752,93 | $ 13.607,84 | S  6.462,76 | S (682,33)| $ (7.827,41)| $ (14.972,50)| $ (22.117,58)| $ (29.262,67)
2 5% $ 2850978 (S 2136469 S 14.21961[$ 7074528 (70,56)| $  (7.215,65)| $ (14.360,74)| S  (21.505,82)| S (28.650,91)| $ (35.795,99)
S 6% S 2197646 | S 14.831,37 | S 7.686,29 | $ 541,20 | S (6.603,89)| S (13.748,97)| S (20.894,06)| S (28.039,14)| S (35.184,23)[ S (42.329,31)
S 7% $ 1544313 (S 829805 |$  1.152,96 | $ (5.992,12)[ $ (13.137,21)| S (20.282,29)| $ (27.427,38)| S (34.572,46)| S (41.717,55)| S (48.862,64)
_§ 8% S 8.909,81 | S 1.764,73 | S (5.380,36)| S (12.525,44)| S (19.670,53)| S (26.815,61)| S (33.960,70)| S (41.105,79)| S (48.250,87)| S (55.395,96)
'>° 9% S 2.376,49 | S (4.768,59)| S (11.913,68)| S (19.058,77)| S (26.203,85)| S (33.348,94)| S (40.494,02)| S (47.639,11)| S (54.784,19)[ S (61.929,28)
10% S (4.156,83)| S (11.301,92)| S (18.447,00)| S (25.592,09)| S (32.737,17)| S (39.882,26)| S (47.027,34)| S (54.172,43)| S (61.317,51)[ S (68.462,60)
11% S (10.690,15)| $ (17.835,24)| S (24.980,32) S (32.125,41)| S (39.270,49)| $ (46.415,58)| S (53.560,67)| $ (60.705,75)| S (67.850,84)[ S (74.995,92)
12% S (17.223,47)| S (24.368,56)| $ (31.513,64)| S (38.658,73)| S (45.803,82)| $ (52.948,90)| $ (60.093,99)[ $ (67.239,07)| $ (74.384,16)| $ (81.529,24)
13% S (23.756,80)| S (30.901,88)| S (38.046,97) S (45.192,05)| S (52.337,14)| S (59.482,22)| S (66.627,31)| S (73.772,39)| S (80.917,48)| S (88.062,56)
14% $ (30.290,12)| $ (37.435,20)| $ (44.580,29)| $ (51.725,37)| S (58.870,46)| $ (66.015,54)| $ (73.160,63)| $  (80.305,72)| $ (87.450,80)| $ (94.595,89)
15% S (36.823,44)| S (43.968,52)| S (51.113,61) S (58.258,70)| S (65.403,78)| S (72.548,87)| S (79.693,95)| S (86.839,04)| S (93.984,12)[ S (101.129,21)

Fuente: Investigacién de campo

De la tabla 71 se observa, si el proyecto no tiene financiamiento podria ser afectado con un

disminucion del precio de ventas del 3% al mismo tiempo.

incremento de costos del 7% y una
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Tabla 72.
Andlisis de sensibilidad con un incremento en el costo y disminucion en el precio de venta con financiamiento.

Variacion Precios

0% -1% -2% -3% -4% -5% -6% -1% -8% -9% -10% -11% -12%

0%| S 7743778 |5 70.292,69 | S 63.147,61 S 56.002,52 | S 48.857,44 S 41712,35(S 3456727 (S 2742218 |$ 20.277,09 | S 13.13201|S 598,92 |S (L15816)[ S  (8.303,25)

1% S 7090446 |5 6375937 |S 5661429 |S 49.46920 (S 42.32411|S 3517903 |S 28.033,94|S 20.888,86 | S 13.743,77|S  6.598,69 | S (546,40)| §  (7.691,48)[ S  (14.836,57)

2%|S 64371,14|S 57.22605|$ 50.08096|S 4293588 |S 35.790,79 | S 28.64571|S$ 2150062 [$ 1435554 | S 7.21045|S 6537|S  (7.079,72)| S (14.224,81)| S (21.369,89)

3%|$ 57.837,81|S 50.692,73 |S 43.547,64 | S 3640256 (S 29.257,47 (S 2211239|$ 149730(S  7.82222|$ 677,13 |S  (6.467,96)| S (13.613,04)| § (20.758,13)[ S (27.903,21)

. a%|$ 5130449 | 4415941|$ 37.01432|S 2986924 |$ 2272415 |$ 1557906 |$ 843398 |6 128889 [$ (5.856,19)| S (13.001,28)[ S (20.146,36)| S (27.291,45)| S (34.436,53)
g 5%| S 44771,17|S 3762608 | S 30.481,00 (S 2333591 (S 1619083 S 9.04574 S 1.900,66 | S  (5.244,43)| S (12.389,51)[ S (19.53460)| S (26.679,68)| S (33.824,77)[ S (40.969,86)
S 6% S 38.237,85|S 3100276 |S 23.947,68|S 1680259 |6 9.65751|$ 251242 [ (4.63266)| 6 (10.777,75)| S (18.922,84)| S (26.067,92) S (33.213,01)| S (40.358,09)| S (47.503,18)
:E 7%| S 3170453 |5 2455944 | S 17.41436 | S 1026927 |$  3.12419 S (4.020,90)[ S (11.16599)[ S (18.311,07)| S (25.456,16)[ S (32.601,24)| S (39.746,33)| S (46.891,41)[ S (54.036,50)
§ 8%| 6 25.17121|$ 1802612|$ 10.881,03|$ 373595 [ S (3.409,14)| S (10.554,22)| S (17.699,31)| S (24.84439)| S (31.989,48)| S (39.13456)[ & (46.279,65)| S (53.424,74)| $ (60.569,82)
S 9%| S 18.637,83 |5 1149280 S 434771 (2.797,37)| § (9.942,46)[ S (17.087,54)[ S (24.232,63)[ S (31.377,71)| § (38.522,80)[ S (45.667,89)| S (52.812,97)| § (59.958,06)[ S (67.103,14)
10%| § 1210456 |$ 495948 [S (2.18561)[ S (9.330,69)| S (16.475,78)| S (23.620,87)| $ (30.76595)| $ (37.911,04)| S (45.056,12)| $ (52.201,21)| S (59.346,29)| S (66.491,38)| S (73.636,46)

11%|$ 557124 S (L573,85)[S (8.718,93)[ S (15.864,02)| S (23.009,10)| $ (30.154,19)| $ (37.299,27)| §  (44.444,36)| S (51.589,44)| S (58.734,53)| S (65.879,61)| S (73.024,70)| $ (80.169,79)

12%| S (962,08) S (8.107,17)[ S (15.252,25)| $ (22.397,34)| S (29.542,42)| $ (36.687,51)| $ (43.832,59)| § (50.977,68)| S (58.122,77)| § (65.267,85)| S (72.412,94)| S (79.558,02)| $ (86.703,11)

13%| S (7.495,40)| $ (14.640,49)| S (21.785,57)| $ (28.930,66)| S (36.075,74)| $ (43.220,83)| $ (50.365,92)| $ (57.511,00)| $ (64.656,09)| S (71.801,17)| $ (78.946,26)[ S (86.091,34)] § (93.236,43)

14%| $ (14.028,72) S (21.173,81)[ S (28.318,90)| $ (35.463,98)| S (42.609,07)| § (49.754,15)| $ (56.899,24)| § (64.044,32)| S (71.189,41)| § (78.334,49)| S (85.479,58)| S (92.624,67)| $ (99.769,75)

15%| § (20.562,05) $ (27.707,13)[ S (34.852,22)| $ (41.997,30)| S (49.142,39)| § (56.287,47)| $ (63.432,56)| $ (70.577,64)| S (77.722,73)| § (84.867,82) S (92.012,90)| S (99.157,99)| $ (106.303,07)

Fuente: Investigacion de campo

De la tabla 72 se observa, si el proyecto tiene financiamiento podria ser afectado con un incremento de costos del 8% y una

disminucioén del precio de ventas del 3% al mismo tiempo.

Teniendo en cuenta todos los valores obtenidos se observa que al tener un apalancamiento mejora el VAN del proyecto y es menos

sensible con respecto a incremento de costos y disminucion del precio de venta.
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45. Conclusiones de la evaluacion

El estudio de mercado realizado en el canton Latacunga, de la provincia de
Cotopaxi, determina que el proyecto puede realizarse, por los resultados

obtenidos en el analisis financiero.

El proyecto alcanza una inversion de 753.499,97, el mismo que sera
financiado con 503.499,97 délares (66,82%) por aportaciones de los
inversionistas y 250.000,00 dolares (33,18%) se buscara financiamiento
mediante la aplicacion de un crédito de una institucion financiera, a una tasa
de interés del 11,33%.

La evaluacion financiera del proyecto determiné que el VAN mayor se
obtiene al tener un apalancamiento por parte de una institucion financiera de
acuerdo a los calculos que se realiz6 el VAN es de 77.491,87 dolares, lo que
indica que el proyecto es conveniente ejecutarlo, por cuanto a las utilidades
que se espera obtener durante la vida util del proyecto son superiores a la

inversién original.

A partir del analisis de sensibilidad, se puedo observar que el proyecto es
sensible al incremento de costos en un 8% y a la disminucion de los ingresos

en un 3%.
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CAPITULO V

DISENO DEL MANUAL DE CONTROL DE OBRA

El presente manual y control de obra del Conjunto Residencial Alejandria
en la ciudad de Latacunga tiene por objeto entregar los conocimientos basicos
sobre los diferentes aspectos que intervienen en su administracion, como
también una metodologia de inspeccidén orientada a obtener resultados

adecuados respecto a la calidad de la construccion.

El manual permitird sistematizar, planificar, desarrollar las herramientas
adecuadas y procedimientos que permitan al fiscalizador y a la empresa
constructora organizar su trabajo, a la vez que cumplir con los objetivos de
control financiero y de calidad de las obras que contrata el Conjunto
Residencial Alejandria en la ciudad de Latacunga.

5.1. Objetivos del control de calidad

En el mismo orden de ideas las empresas deben contar con una
competitividad que les permite ser mas exigentes, tener una orientacion
prioritaria hacia la mejora continua de la calidad y el mejoramiento potencial
de crear ventajas competitivas y sostenibles a un largo plazo, por lo tanto el

control de calidad debe cumplir con los siguientes objetivos:
5.2. Objetivo General

Controlar los procesos de construccion del proyecto Conjunto Residencial

Alejandria para alcanzar los objetivos de calidad, costos y tiempo.

5.3. Objetivos trabajo de campo

e Verificar que en obra se cumpla con los requerimientos de disefio.

e Controlar el cumplimiento de las actividades programadas
diariamente.

o Establecer el manejo adecuado de recepcion y acopio en materiales

del proyecto.
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e Revisar el uso del equipo de seguridad en toda la obra.

5.4. Objetivos trabajo de oficina

e |dentificar toda la documentacion necesaria con respecto a normas,
manuales y especificaciones que se empleen para el proyecto del
Conjunto Residencial Alejandria.

e Identificar personal administrativo, técnico, mano de obra y de
seguridad en areas de trabajo.

e Determinar los proveedores que abastecen de materiales u otros
suministros al proyecto y el procedimiento de compra.

e Controlar el avance del proyecto de acuerdo al cronograma

establecido.
5.5. Desarrollo

El control de obra requiere tener elementos que constituyan un aporte al
realizar una inspeccion de los trabajos realizados. Asi como estos elementos
son indispensables para conocer todos los lineamientos que debe cumplir el

proyecto.
5.6. Documentos

Los documentos requeridos en el proyecto de construccion se basaran en
normas, manuales, especificaciones, bases del contrato y todo lo requerido
por la parte del contratante y contratista con el fin del cumplimiento técnico,

financiero y ejecucion de obra.

Es importante para el 6ptimo resultado de la ejecucion del proyecto de
construccion del Conjunto Residencial Alejandria implementar y emplear una

documentacion completa en su contenido y ordenada en su presentacion.

Toda la documentacion que define la obra a ejecutar y las condiciones de
ejecucion. Se debe disponer toda la informacién para que las partes
contractuales del proyecto de obra, como el contratista al momento de
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preparar la cotizacion o presupuesto y el contratante, tengan todo el

conocimiento de la obra.
5.6.1. Contratos

Contrato es un documento de tipo legal, que establece en forma clara y
detallada las caracteristicas de las relaciones y obligaciones que existen entre

dos partes.

Las partes que intervienen en un contrato son: “El Contratante” o sea la
persona natural, el ente juridico o la Institucion que al contratar recibe los
servicios 0 bienes estipulados en el contrato a cambio de un expendio
econdémico o de otro bien; y, “El Contratista” es la persona natural o juridica
gue ejecuta el servicio o entrega el bien contratado recibiendo por ello una

compensacion o paga econdmica en dinero o especies valoradas.
5.6.2. Tipos de Contratos

Las diversas modalidades de contratacion para una obra privada son las

siguientes:

POR OBRA CIERTA: En base a un presupuesto con rubros determinados
y fijos, los cuales incluyen todos sus componentes: materiales, mano de obra,
equipos y costos indirectos, a pagarse en base a planillado de rubros, sobre

volumenes reales ejecutados.

POR MANO DE OBRA TOTAL: Los materiales los abastecera en obra el
contratante, el contratista proveera el equipo humano, asi como sus
herramientas de trabajo, pagandose por etapas de ejecucién o en una o varias

partes segun lo convenido.

A DESTAJO: Por metraje, estos contratos no tienen un valor fijo sino solo
referencial, pueden tratarse solamente de mano de obra o de obra completa,

se paga sobre la obra ejecutada.

En contratos de servicios o de estudios no corren todas las modalidades

indicadas, son generalmente por trabajo global especializado, normalmente
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no cuentan con analisis de precios pero si con presupuestos, las obligaciones

del contratista son puntuales y claramente establecidas, al término del
contrato se da por recibido con una sola acta, la cual mas que de recepcion

es de cumplimiento.

CONTRATO POR TAREA: Trabajo en un tiempo. En este caso el

trabajador se compromete a ejecutar una labor en un tiempo determinado.
Contrato base para proveedores

Las clausulas que se deben estipular son las siguientes:

Objeto. Términos y condiciones donde vendedor y comprador se

comprometen a realizar la compraventa de materiales.

° Precios y pago. De acuerdo a un anexo del contrato sefalan el precio
y la forma de pago en que se realizara.

° Entrega de material. Estipula lugar, fecha y hora en la que seran
entregados los materiales.

° Multas. Estipula sanciones para cualquiera de las dos partes en caso
de incumplimiento del contrato.

° Garantia del Material. Garantiza que el material esté libre de defectos
y cumpla las especificaciones.

o Caducidad de materiales: No se recibirdn materiales con caducidad
dependiendo el tipo.

. Vigencia. Limita inicio, prérroga, adicionales y fin del contrato.

° Rescision. Terminacion del contrato en caso de incumplimiento de
alguna de las partes.

o Caso Fortuito o Fuerza Mayor. Libera del incumplimiento a las 2

partes si los motivos son: problemas laborales, huelgas, guerra

disposiciones de autoridades que impidan el cumplimiento, incendio,

inundacién o accidentes, siempre y cuando se informe a la otra parte

de inmediato y se realice el cumplimiento en cuanto se normalicen las

cosas.
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Fianza. Persona que se responsabiliza y garantiza por el cumplimiento

por parte del comprador.

Responsabilidades laborales. Las partes reconocen que no existira
relacion laboral entre comprador y personal empleado del vendedor
para cumplir las obligaciones del vendedor.

Impuestos. Cada parte es responsable de pagar sus impuestos
correspondientes a su cargo.

Cesion, Acuerdo Total y Modificaciones al Contrato. Las partes
deben tener autorizacion de la otra para ceder o transferir los derechos
y obligaciones que adquieren con el contrato.

Domicilios. Ambas partes sefialan sus domicilios para recibir: avisos y
notificaciones de cualquier tipo.

Divisibilidad. Las estipulaciones del contrato son independientes una
de la otra en caso de nulidad o no exigibilidad de alguna las otras
siguen siendo vélidas.

Leyes aplicables y jurisdiccion. Se aplican las leyes

correspondientes al cédigo de comercio del pais.
Contrato base para mano de obra
Las clausulas que se deben estipular son las siguientes:

e Labor u oficio del trabajador.

e Duracion

e Remuneracion

e Bonos y sobresueldos

e Jornada de trabajo

e Jornada extraordinaria

e Beneficios o asignaciones al trabajador

e Derechos y Obligaciones del trabajador

e Constancia de ingreso al servicio del trabajador.

e Firmas de los comparecientes

Contrato base para personal técnico:
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Objeto del Contrato

Documentos del contrato

Plazos de Ejecucién

Certificaciones

Supervision de los trabajos

Recepcion de la Obra
Responsabilidades

Suspension o Paralizacion de la Obra
Rescision o Suspension del Contrato
Procedimiento de rescision de Contrato

Competencia

Personal con relacién de dependencia

Todo el personal con relacién de dependencia dentro del proyecto debe

tener un contrato debidamente firmado. A continuacién, se presenta el

personal y el tipo de contrato que tendra.

Tabla 73.

Personal y tipo de contrato
Personal a Tipo de Contrato
Contratar

Mano de Obra

Maestro Mayor Por obra
Albaiiil Por obra
Pedn Por obra
Carpintero Por obra
Electricista Por obra
Cerrajero Por obra
Vidriero Por obra
Personal Técnico
Residente de Por tarea
Obra

Fiscalizador Por tarea
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5.6.4. Libro de obra

El libro de obra es un documento oficial que registra todos los
acontecimientos importantes que se producen en el recorrer de la
construccion de una obra de ingenieria. Este documento es puesto a

disposicién del supervisor de la obra por el contratista.

El libro de obra debe especificar el nombre de la obra, ingenieros
responsables de la ejecucidn de la misma, las actividades y cantidad de obra,
asi como los materiales, herramientas, equipos, registros fotogréaficos y todas
las observaciones para el fiel cumplimiento y seguimiento diario de la obra, tal

como se observa a continuacion:

Tabla 74.
Libro de obra

CONJUNTO RESIDENCIAL ALEJANDRIA
LIBRO DE OBRA DIARIO

ESTADO DEL MANANA TARDE NOCHE
TIEMPO

FECHA DE

REPORTE:

ESPACIO PARA EL CONTRATISTA

TRABAJOS REALIZADOS:

NOTAS: (novedades, consultas, sugerencias)

EQUIPO Y PERSONAL MINIMO

EQUIPO PERSONAL
EQUIPO Requerid En PERSONAL Requerid En obra
0 obra 0
MAQUINA N° N° CARGO N° N°
Concretera 1 Maestro Mayor 1

Continda
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Vibrador 1 Albaiiil 3
Andamios (Pares) 10 Pedn 3
Palas 7 Residente de 1
obra
Picos 7
Carretillas 4
Amoladora 2
Taladro 2

ESPACIO PARA FISCALIZACION

INSTRUCCIONES: (tramites, procedimiento de trabajo, aclaracion de

especificaciones, etc.)

AUTORIZACIONES: (trabajos especificos puntuales o fuera de contrato)

OBSERVACIONES: (problemas presentados sobre trabajos ejecutados)

CONTRATISTA

FISCALIZADOR

El libro de obra lo realizara el fiscalizador de la obra, se llenara todos los

dias y estara a disposicion del constructor y del gerente del proyecto. El libro

de obra reposara en la oficina del constructor.

Planillas de avance de obra

Las planillas tienen como proposito cancelar los valores adeudados y

cumplir con las clausulas contractuales de los contratos.

En el Conjunto Residencial Alejandria se tendra como actores del proceso:
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e Contratista

e Fiscalizador

e Administrador

A continuacién, se muestra el proceso que debe seguir cada planilla para
Su respectivo pago:

2) FISCALIZADOR:

solicita y revisa la
planilla

PROCESO
DE
PLANILLAJE

3)
ADMINISTRADOR:

Revisa y aprueba
la planilla

1) CONTRATISTA:

Realiza y envia la
planilla

4) DIRECCION
FINANCIERA:

Verifica y reliza el
pago

Figura 45. Proceso de planilla
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Tabla 75.
Proceso de la planilla
N° ACTIVIDADES RESPONSABLE DESCRIPCION
1 Elaborar planillas de pago CONTRATISTA  Elaborar las
y documentacion pertinente planillas de pago y
adjuntar la
documentacion
habilitante
2 Revisar la documentacion FISCALIZADOR  Revisar
y avalar cantidades de obra documentacion
entregada por el
contratista,
verificando que se
encuentren

correctos y
completos los
voliumenes de
obra, libros de
obra, certificados
de calidad,
informes de
laboratorio,
ejecucion del
proyecto,
especificaciones
técnicas, avances
diarios

de acuerdo al
cronograma.

3 Realizar informe de
Fiscalizacion

FISCALIZADOR

Realizar un
informe que
considere criterios
técnicos que se
requieren para
continuar con

el proceso

4 Remitir documentacion
informando inconsistencias

FISCALIZADOR

Remitir al
contratista la
documentacion
indicando las
inconsistencias
para que se
realicen las
correcciones
necesarias.

5 Revisar documentos y anexos

ADMINISTRADOR

Revisar si la
documentacién del
contratista y

el informe del
fiscalizador estan
completos,

caso contrario

Continua
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regresar al
Fiscalizador para
tomar los
correctivos
necesarios.

6 Realizar informe del Administrador

ADMINISTRADOR

Realizar informe
en el cual se
aprueben aspectos
técnicos y la
documentacion
para continuar con
el

proceso.
7 Revisary aprobar pago de planillas DIRECCION Revisar la
FINANCIERA documentacion y
aprobar el pago.
8 Cancelar valores de planilla al DIRECCION Realizar el pago
contratista FINANCIERA de la planilla.
Tabla 76.
Pago de planillas
Pago de planillas
Bmet Tt iiiiaiissiiiiiiiii

Ingreso X X X X
planilla

Revision X X X
planilla por
fiscalizador

Devolucién X X
por

inconsisten

cias

Revision
planilla por
administra
dor

Revision
planilla por
financiero

Reingreso
de planillas

Revision
planilla por
fiscalizador

Revision
planilla por
administra
dor

Revision
planilla por
financiero

Pago de
planillas

5.6.5. Cronograma Gantt

El cronograma del proyecto es una representacion ordenada para que

un conjunto de funciones y tareas se lleven a cabo en un tiempo estipulado y

bajo condiciones que garanticen optimizar el tiempo.

En el cronograma presentado en los anexos se muestra la duracion total

en la construccion del proyecto en cual implica un total de 530 dias calendario,

el cual se detalla cada rubro que intervendra en el proyecto, rubros

predecesores, duracién de la actividad, costo y rubros sucesores.
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5.6.6. Andlisis de precios unitarios

El andlisis de precios unitarios es una estimacién de precios por unidad

para calcular el proyecto total del proyecto en el calculo del mismo se incluyen:
e Costos Directos (Transporte, Materiales, Equipos).
e Mano de obra directa.
e Costos indirectos
e Utilidad

En el siguiente grafico se explica el célculo del costo hora de los

trabajadores de la obra.

SALARIOS EN DOLARES

SUELDO  [DECIMO  |[DECIMO  |APORTE  [FONDODE [TOTAL  [JORNADA [cosTO
CATEGORIAS OCUPACIONALES

UNIFICADO [TERCER  |CUARTO  |PATRONAL |RESERVA |ANUAL  [REAL HORARIO
REMUNERACIQNBASICAUNIFI(}ADAMI’NIMA ) s 3750 JORNADA
CONSTRUCCION Y SERVICIOS TECNICOS Y ARQUITECTONICO DIURNA
ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
Pedn [s 3sa72[s 38a72[s 37500]3 s6092]$ 38472[$ 6322008 2725]3 341
ESTRUCTURA OCUPACIONAL D2
Albafiil $ 38973[$ 38973[$ 37500[$ 56823[S 38973[$ 639945[$ 2758[S 345
Operador de equipo liviano $ 38973[$ 38973[$ 37500[$ 56823[S 38973 639945[$  2758[s 345
Carpintero $ 38973]s 389,73[$ 37500 s6823[$ 38973[$ 639945[s 2758|S 345
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
Maestro mayor en ejecucién de obras [s a3452[s a3s[s 3m500[¢ 63353]s 43452]$ 700,818 3057[$ 38
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2
Técnico albafiileria [$ ana[s ana]s 37500[s 60131]$ 41242[$675019]8 2910[$ 364

Figura 46. Proceso de planilla

Al costo directo de cada rubro se le suman los gastos administrativos de la
empresa constructora que se calcularon en el 10,41%, imprevistos iguales al
2%, utilidades del 8%. Incrementando el costo directo de cada rubro en un
20,41%.

5.6.7. Planos del proyecto

Los planos del proyecto forman parte de los documentos del contrato,
donde se muestran con precision el disefio, la ubicacién, las dimensiones y

sus relaciones con otros elementos del proyecto.

Los planos son los documentos mas utilizados del proyecto, en tal virtud
deben incluir toda la informacion para la ejecucion de la obra de la manera

mAas concreta posible:
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e Arquitectonico

e Estructural
e Eléctrico

e Hidrosanitario

Tendran una copia de los planos impresos y digitales cada una de las partes
que intervienen en el proyecto: administracién, empresa constructora y

fiscalizacion del proyecto.

Los planos impresos deben estar debidamente actualizados con los
cambios realizados en obra, deberan constar visibles para todas las personas
que ingresen al proyecto. El responsable de tener los planos actualizados y

visibles sera la empresa constructora.
5.6.8. Especificaciones Técnicas

La especificacidon técnica es un documento en el que se define las normas,
exigencias y procedimientos que se deben aplicar en el desarrollo de una

actividad.

En el ambito de la construccion la norma técnica debe contener como

minimo los siguientes parametros:

« Definicidén: Describe en forma exacta a que item de la obra o
estructura se refiere.

o Materiales y herramientas: Describe lo usado para ejecutar la tarea
especifica.

e Procedimiento de ejecucion: Describe la forma en que debe
ejecutarse esta tarea de la obra.

e Proceso de control de calidad:

e Medicion: Describe con exactitud como se efectuara la medicién de
esta tarea, una vez ejecutado para proceder al pago correspondiente.

« Formade pago: Detalla como seré pagada la tarea y que contiene

dicho pago.
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5.7. Equipo Basico para control de obra.

El equipo basico para control de la obra, tiene como objetivo permitir

un mejor desempefio en cada puesto de trabajo.
5.7.1. Personal Técnico

El personal técnico debera contar con el siguiente equipo para poder

realizar las tareas asignadas dentro del proyecto:

e Casco

e Gafas de seguridad

e Tapones para los oidos

e Calzado son punta de acero

e Flexdmetro

e Cinta métrica (50 m)

e Clinémetro de mano

e Calculadora de bolsillo

e Brujula de mano

e Libreta de apuntes

e Manual de control de obra

e Céamara fotografica
5.7.2. Personal Administrativo

e Computador
e Impresora

e Escritorio

e Archivador

e Documentos del proyecto
5.7.3. Personal de Apoyo

e Casco
e Gafas de seguridad

e Protector de oidos
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e Zapatos punta de acero

e Herramienta menor

e Chaleco
5.7.4. Equipo basico en obra

e 1 Concretera

e 1 Vibrador

e 10 pares de andamios
e 7 palas

e 7 picos

e 4 carretillas

e 2 amoladoras

e 2 taladros
5.8. Proveedores

Los proveedores son los que abastecen de materiales u otros suministros
al proyecto, los cuales son necesarios para su desarrollo. Para este proyecto
se recomienda realizar un contrato con proveedores reconocidos en el medio
local, que manejan estdndares de calidad en sus productos y ofrecen también

ciertos beneficios para la empresa constructora.

Los proveedores que cumplen con los requerimientos del proyecto, ya sea
en calidad de materiales, facilidades de pago, disponibilidad inmediata de los

insumos son los siguientes:
e Franquiciado Disensa:
Direccion: Antonia Vela 1523 Y Benigno Chiribo, Latacunga
Teléfono: (03) 280-5912

Persona de contacto:

e Mega Centro Ferretero Kiwi

Direccion: E-35 y calle Gataso (Malteria Plaza)
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Teléfono: (03) 241-0141

Persona de contacto:

e Mega Centro Ferretero San Agustin
Direccion: La Civilizacién 0 Y Av. El Restaurador Sector El Niagara
Teléfono: (03) 2664314
Persona de contacto:
5.8.1. Materiales

Un material de Construccidbn es una materia prima o un material
manufacturado, empleado en la construccion de obras de ingenieria civil. Los
materiales de construccion deben tener como caracteristica comun el ser

duraderos.

Los materiales de construccion estan regulados por codigos y normativas
gue indican las caracteristicas que deben cumplir, asi como su espacio de
aplicacion. Se debe garantizar los estandares de calidad minimos en la
construccion y también deben permitir a los técnicos conocer sus

caracteristicas y comportamiento en la obra.

Los ensayos que se realizan en las obras de construccion pueden ser de
campo o laboratorio, dependiendo el ensayo requerido pueden ser
destructivos y no destructivos. Siempre se debe cumplir con las normas

establecidas para garantizar los resultados obtenidos.

Para la seleccidbn de proveedores se debe buscar la mejor relacion
costo/beneficio para el proyecto. Al contar con un proveedor reconocido se
tendra la certeza primero del abastecimiento del material y también la calidad
del mismo, los proveedores entregan las referencias de sus materiales, y
cumplen con los estandares establecidos por la Norma Ecuatoriana de la

Construccion.
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También debe tomarse en cuenta la facilidad de pago que permita el

proveedor, es decir administrar una cuenta de crédito mensual para facilitar el

manejo econdmico del proyecto.

Para el manejo y recepcion de los materiales debe realizarse un pedido
semanal de todo lo necesario para el trabajo del personal de acuerdo al
cronograma. En caso que exista la necesidad de material extra para la obra,
el contratista informara con la debida anticipacion al proveedor para que la

obra no tenga paralizaciones por falta de materiales.

Los pagos deben realizarse el ultimo dia de cada mes. De esta forma se

facilita el manejo de la contabilidad del proyecto.
5.8.2. Equipo y Herramienta

El equipo debe estar en 6ptimas condiciones de funcionamiento para no
producir ningun retraso en la ejecucion de la obra, el proveedor debe coordinar

con el constructor el dia 'y la hora exacta en la que se van a utilizar los equipos.

La herramienta sera suministrada de igual forma por el proveedor, la misma
gue debe cumplir con las normas establecidas y haber pasado un control de

calidad en su empresa de procedencia.

e Palas
e Picos
e Azadones

e Carretillas

Los pagos deben realizarse el dltimo dia de cada mes. De esta forma se

facilita el manejo de la contabilidad del proyecto.
5.9. Organizacion de un sistema de control de calidad

La organizacion de un sistema de control de calidad debe cumplir las

siguientes etapas:

1. Reunién Pre- Construccion:



116

La reunién pre-construccion debe coordinarse dentro de diez dias

calendarios después de la firma del contrato. La reunion daré una idea clara

a los participantes del plan general de construccion y todos los demas

requisitos del contrato. La administracion proporcionara al contratista y demas

participantes con la fecha, hora y lugar de la reunion.

a. Enla Reunion Pre-Construccion deben participar:

e.

Inversionista, Administrador de la Construccién, Disefiador,

Contratista.
La asistencia a esta reunion es obligatoria a:

Inversionista, Administrador de la Construccion, Disefador,

Contratista.
Se discute la agenda de la reunién.
El Administrador de la Construccion, dirige la reunion.

Minutas deben tener la firma de todos los presentes, hacer listado de

asistencia de los presentes con sus firmas.

f.

Topicos basicos a discutir en Reunion Pre-Construccion

Introduccién de todo el personal clave (rol, responsabilidad y autoridad)
Interrelacion de dicho personal

Determinar responsabilidades.

Permisos

Clausulas laborales

Areas de almacenamiento de equipo y materiales.

Estacionamiento para personal y visitantes

Dias y horas de reuniones

Quienes tienen que estar en las reuniones

Minutas de las reuniones (Quien prepara y firman)

Procedimiento de correspondencia. Copias necesarias de documentos
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Planos, especificaciones y otros documentos de contrato

Otorgar al contratista tiempo razonable para evaluar

Planos y especificaciones, contratista proveera memo al Administrador
de la Construccion para evaluacion

Cronograma de la obra

Materiales y equipos

Certificaciones de pago (Procedimiento y responsabilidades)

Orden y limpieza en el sitio de la obra (Disposiciébn de escombros y
desperdicios)

Ordenes de cambio (Procedimiento y responsabilidades)

Extensiones de tiempo y atrasos

Manual de Seguridad al Contratista

Cierre del Contrato.

Materiales

El control de calidad en los materiales es muy importante por lo que el

contratista debe asegurarse de que los materiales usados en obra cumplan

con las caracteristicas minimas para lo cual debe realizarse muestreos

representativos de los materiales y ensayarlos de acuerdo a las normas

correspondientes, preguntar a sus proveedores sobre marcas, fabricantes,

certificados de calidad y que todo esté acorde a las especificaciones técnicas.

A continuacion, se presenta una lista de los materiales de construccion mas

importantes y las normas internacionales de calidad que las rigen.

Tabla 77.
Lista de materiales
Materiales de Construccion Norma
Agregado Grueso ASTM C33/C33M - 16el
Agregado Fino ASTM C33/C33M - 16el
Cemento Portland ASTM C150/C150M
Hormigoén ASTM C 172/172M-

C1064/1064M - C143/143M -
C138/C138M - C231/C231M -
C31/C31 - ACI 318S

Acero de Refuerzo ASTM A615/A615M

Bloques ~ASTM C140
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5.9.2. Mano de Obra

La mano de obra es otro factor muy importante en el control de calidad ya
gue elabora los elementos de la obra por lo tanto se establecera que el equipo
técnico definira los puestos de ejecucion de obras, las necesidades de mano
de obra, maquinaria y materiales. Habra un nivel jerarquico entre el personal
obrero de acuerdo a su experiencia y especialidades, de los cuales habra jefes

de grupo y todos estaran a las érdenes del residente de obra o del contratista.

5.10. Elementos de tipo préactico para el desarrollo de un manual de

control de calidad
5.10.1. Preparacion de Informes

La preparacion de informes es una de las herramientas mas importantes
en la gerencia de cualquier proyecto. El objetivo principal de un informe es el
de asegurar un mejor conocimiento entorno de determinado tema en un

proyecto.

Es un instrumento cuya finalidad es informar a una o varias personas, de
manera escrita, sobre el curso de las actividades programadas en un
proyecto. Son registros planeados y formales de la informacion transmitida a
los individuos para que la apliquen a la planeacion, implantacién, control y
problemas de decision.

5.10.2. Importancia de los Informes:

Ayudan a visualizar si el trabajo que se esta realizando va por la

direccion correcta.

¢ Ayudan a determinar los puntos débiles para que sean mejorados.

e Ayudan a determinar aquellos aspectos que cada dia muestran una
mejoria, los que se mantienen sin mayores cambios y aquellos que
estan desmejorando. De esta manera, se podra actuar en cada uno de
€s0s puntos con una accion especifica.

e Dependiendo del tipo de informacion que se requiere transmitir, existen

varios tipos de informes. Los mas comunes son los siguientes:
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o Sobre el Desempefio. Estos informes son los que se
presentan el constructor al fiscalizador de la obra. Abarcan un
breve lapso o se centran en variancias de presupuestos y
planes. En lo fundamental, deben relacionar el desempeiio,
costos y tiempo con los planes y presupuestos. Se presentara
un informe de desempefio mensual.

o Sobre el Avance. Estos informes deben ser una caracteristica
mensual del proyecto. Estos informes cubren todas las tareas
del proyecto. El avance de éste se describe sefialando el
objetivo del proyecto, el estado actual, los problemas
presentes y la evaluacion del avance. El informe de avance lo
realizara el constructor cada quince dias y se lo entregara al

fiscalizador y al administrador del proyecto.
5.10.3. Planos y Especificaciones

Durante el transcurso de los proyectos de construccion, muchas veces los
planos y/o especificaciones se revisan. Esto es debido a que hay que aclarar
detalles solicitados por el contratista, la inspeccién o por el mismo disefiador
que surgen dia a dia. Ademas, son debido a que lo disefiado o plasmado en
los planos originales no se puede construir. También, debido a 6rdenes de
cambio. Para llevar control de cual es la hoja de plano vélida se deben

mantener este registro.
Este registro sirve al inspector para que:

e Se realice una revision cuidadosa de los planos

e Se mantengan al dia

e Registrar cualquier enmienda y/o cambios

¢ Anticipar operaciones del contratista

e Comparar trabajo efectuado con planos y especificaciones

e Preparar los planos segun construidos “as built”.
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5.10.4. Remisiones y Dibujos de Taller

Las remisiones y dibujos de taller son dibujos, sometidos por el contratista
0 sus subcontratistas, demostrando en detalles: la fabricacion y ensamblaje
de elementos estructurares; la instalacion de materiales y equipos. Esto
incluye dibujos, diagramas, esquematicos, literatura descriptiva, ilustraciones,
planificaciéon, data de rendimiento y pruebas, y materiales similares sometidos
por el contratista para explicar en detalles una parte especifica del trabajo

requerido.
5.10.5. Solicitud de Sustitucion

Si las remisiones o dibujos de taller sometidas contienen variaciones a los
requisitos del contrato, el contratista describira dichas variaciones por escrito,
aparte de los dibujos, junto a su sometimiento. Si el disefiador aprueba dicha
variacion, el disefiador recomendara una modificacion al contrato, si la
variacion es menor y no requiere cambio en precio o tiempo, una modificacion

al contrato no seria requerida.
5.10.6. Solicitud de Informacion

En caso de que el contratista 0 subcontratista, en cualquier momento se
determina que alguna parte de los dibujos, especificaciones u otros
documentos del contrato requiere aclaracion o interpretacion por parte del
propietario, el contratista deberd presentar una solicitud de informacion por
escrito a la inspeccion. La solicitud de informacion solo podra ser presentada
por el contratista y so6lo se presentaran en el formulario de solicitud de
informacion. El contratista sera claro y concisamente en establecen el tema
para que aclare o interpretacién que se solicita y por qué es necesaria una
respuesta del disefiador. En la solicitud de informacion, el contratista expondra
una interpretacion de la comprension del requisito junto con razon por qué se

lleg6 a tal entendimiento.

El disefiador revisara todas las solicitudes de informacién para determinar
si realmente son para solicitar informacion en el sentido de este término. Si el

disefiador determina que el documento no es una solicitud de informacion, se
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devolvera al contratista, no revisado en cuanto a contenido, para re-

sometimiento en el formulario apropiado y de la manera correcta.
5.11. Fiscalizacion de laobra

La fiscalizacion se encargarda de apuntalar y vigilar la coordinacién de

actividades de tal manera que se lo realice de forma satisfactoria.

Por lo que podemos decir que la fiscalizacion de obra es dar el visto bueno
después de examinar la obra de acuerdo a las bases de licitacion y normas
de calidad que rigen en el pais. Los objetivos que tiene la fiscalizacion es

vigilar la duracion, costos y la calidad que va tener la edificacion.

PLAMIACACION
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I //’ Defiendelaobraen suconjunto. \\
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CONSTRUCCION - «*._ Previene y localiza errores. -
. -
“\\ //z
\\\ //z
\\ z/f
.
UTILZACION ] — ——— ]

[CONSERVACIO M)

Figura 47. Diagrama de funciones de la Fiscalizacion.
Fuente: Velastegui. L., Frias. A.

5.11.1. Perfil del fiscalizador

La industria de la construccién es una rama muy amplia por la que el

profesional que se designe como fiscalizador debe ser una persona con
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conocimientos en las areas afines a la construccién como: ingenieria Eléctrica,

Ingenieria Mecénica, Ingenieria Mecatrdnica, ingenieria Civil y Arquitectura,
con la experiencia suficiente para vigilar, controlar el desarrollo y cumplimiento
de los trabajos y los compromisos contractuales. Por lo que un Fiscalizador

debe tener las siguientes caracteristicas:

e Ser un profesional con amplia preparacion académica.

e Suficiente experiencia.

e Criterio Técnico.

e Conocimiento Juridico basico relacionado con la construccion.
e Seriedad.

e Liderazgo.

e Honestidad.

e Organizacion.
5.11.2. Funciones del fiscalizador

El fiscalizador es la persona que regula las relaciones entre el contratante
y el contratista, controla los procesos constructivos de una obra y su autoridad
se ejercera dentro de los limites y atribuciones legales que le permite la ley.
Del desempefio que realice el fiscalizador depende el éxito o fracaso del

proyecto que se construye, sus principales funciones son las siguientes:

Seguimiento y control integro de proyecto desde su inicio hasta su

culminacién y entrega recepcion.

¢ Verificacién de la correcta realizacion de los rubros estipulados en el
presupuesto, cronograma y especificaciones técnicas.

e Medicion y pagos de cantidades de obra ejecutada.

e Aprobar cambios en el proyecto de ser necesarios.

e Documentar el proceso y avance de la obra.
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5.11.3. Seleccion y formacion de personal

Para la seleccion y formacion del personal, primero se recogera hojas
de vida de cada uno de los aspirantes y el personal administrativo evaluara

quienes son los idoneos para ser contratados en el proyecto.

La seleccién del personal que trabajara en cualquier obra de construccion
es muy importante ya que dependiendo de la experiencia y habilidad de estos
se puedan tener generara una mayor o menor calidad de cada elemento que
se construya por lo que el tener mano de obra calificada garantizara que el

proyecto cumpla con los estandares de calidad estipulados en el contrato.

Para la formacion del personal se debe impartir informacion de todo lo
relacionado con el proyecto. Se impartird primero la informacion de todas las

actividades a desarrollarse en el proyecto.

Cuando tengan conocimiento del proyecto se les asignara la informacion
de que tarea debe realizar cada uno, incluida también una capacitacion de
normas basicas de seguridad que deben tener para evitar accidentes

laborales.
5.11.4. Personal Técnico

El personal técnico estara conformado por todos los profesionales y
trabajadores necesarios para llevar a cabo la 6ptima ejecuciéon de la obra, el
mismo se compondra por orden jerarquico de la siguiente manera:
¢ Ingeniero Residente: Se sitda en lo alto de la estructura jerarquica de
la obra y es el maximo responsable de todo lo que ocurre en la obra.
Es también la imagen que proyecta la empresa sobre el cliente.
Normalmente reporta al Director de Produccion o Director de
Operaciones.

e Ingeniero de campo: Sus funciones son facilitar y colaborar
directamente al Ingeniero Residente para la correcta ejecuciéon de la
obra, y confeccionar las necesidades del personal, equipos Yy

materiales a planificar.
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e Personal Obrero o cuadrilla: Llevaran a cabo todas las funciones y

actividades asignadas por los ingenieros presentes en la obra con la
finalidad de ejecutar una correcta mano de obra en cualquier ambito y
obra civil necesaria que requiera su correcta funcién. En este reglon se
incluyen maestros de obras de primera y segunda mano segun la

especialidad, asi como los ayudantes que se requieran.

Adicionalmente se puede incorporar al personal técnico:

e Responsable de seguridad y salud y medio ambiente, y calidad:
Encargado de que la obra se lleva a cabo cumpliendo los estandares
legales y contractuales establecidos, en lo que respecta a estas areas.

e Topografo: Es normalmente un subcontratista, ya que posee una
relacion muy cercana y directa con los ingenieros encargados de la
obra. En un momento u otro la presencia del topégrafo siempre es
necesaria. Habitualmente hara las veces también de delineante,
generando los planos que se requieran para el correcto cumplimiento

de las obras civiles.
5.11.5. Personal Administrativo

El proyecto de construccion de una obra genera amplia y compleja
documentacion de distinta naturaleza: trabajadores, suministradores,
subcontratistas. Por lo tanto, es necesario la presencia de un profesional que
lleve a cabo todas las actividades para su correcto cumplimiento desde el

punto de vista administrativo.

Su funcion es bésicamente la de control econdémico: Preparacion y
seguimiento de presupuestos econdmicos, facturacion, control de

documentacion, entre otros.
5.11.6. Personal de Apoyo

Que seran los encargados de realizar las obras preliminares,
movimiento de tierras, estructura, albafileria, instalaciones eléctricas,

instalaciones hidrosanitarias y un porcentaje acabados. Para completar



125
ciertas fases de la construccion se procederd a subcontratar carpinteria,

cerrajeria, entre otros. Los cuales seran elegidos de acuerdo a su experiencia

y reputacidon dentro del ambito en el que se desenvuelvan.
5.12. Seguridad en éareas de trabajo

Es indispensable reglamentar las actividades, construccién y obras
publicas en orden a riesgos de accidentes de trabajo que afectan a todo el
personal involucrado segun lo establecido por el IEES en su normativa de:

“‘Reglamento del Seguro General de Riesgos del Trabajo”:

5.12.1. Medidas preventivas y obligaciones del trabajador en el sector
de la construccién, para la aplicacion efectiva de la seguridad y
salud en el trabajo

e Formular y poner en practica la politica empresarial y hacerla conocer
a todo el personal. Prever los objetivos, recursos, responsables y
programas en materia de seguridad y salud en el trabajo, al interior de
las obras.

e Identificar y evaluar los riesgos, en forma inicial y periodicamente, con
la finalidad de planificar adecuadamente las acciones preventivas;

e Combatir y controlar los riesgos en su origen, en el medio de
transmision y en el trabajador, privilegiando el control colectivo al
individual. En caso de que las medidas de prevencion colectivas
resulten insuficientes, el empleador deberd proporcionar, sin costo
alguno para el trabajador, las ropas y los equipos de proteccién
individual adecuados.

e Programar la sustitucién progresiva y con la brevedad posible de los
procedimientos, técnicas, medios, sustancias y productos peligrosos
por aquellos que produzcan un menor O ningun riesgo para el
trabajador.

e Elaboracion y puesta en marcha de medidas de prevencion, incluidas

las relacionadas con los métodos de trabajo y de produccion, que
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garanticen un mayor nivel de proteccién de la seguridad y salud de los

trabajadores.

Mantener un sistema de registro y notificacion de los accidentes de
trabajo, incidentes y enfermedades profesionales y de los resultados
de las evaluaciones de riesgos realizadas y las medidas de control
propuestas, registro al cual tendran acceso las autoridades
correspondientes, empleadores y trabajadores.

Investigar y analizar los incidentes, accidentes y enfermedades de
trabajo, con el propdsito de identificar las causas que los originaron y
adoptar acciones correctivas y preventivas tendientes a evitar la
ocurrencia de hechos similares

Informar a los trabajadores por escrito y por cualquier otro medio
sobre los riesgos laborales a los que estan expuestos: y capacitarlos
a fin de prevenirlos, minimizarlos y eliminarlos.

Establecer los mecanismos necesarios para garantizar que solo
aquellos trabajadores que hayan recibido la capacitacion adecuada,
puedan acceder a las areas de alto riesgo.

Designar segun el nimero de trabajadores la naturaleza de sus
actividades, un trabajador delegado de seguridad, un comité de
seguridad y salud y establecer un servicio de salud en el trabajo,
conforme la legislacion nacional vigente.

Fomentar la adaptacion del trabajo y de los puestos de trabajo a las
capacidades de los trabajadores, habida cuenta de su estado de salud
fisica y mental, teniendo en cuenta la ergonomia y las demas
disciplinas relacionadas con los diferentes tipos de riesgos
psicosociales en el trabajo.

Presentar en el Ministerio de Trabajo, para su aprobacion el
Reglamento Interno de Seguridad y Salud o, en su caso, los planes
minimos de prevencion de riesgos para obras o servicios especificos a
prestar. Tales documentos deberan ser revisados y actualizados cada
dos afios y siempre que las condiciones laborales se modifiquen, con

la participacion de empleadores y trabajadores.
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Registrar en el Ministerio de Trabajo y Empleo, el Comité Paritario de

Seguridad y Salud, asi como el Reglamento Interno de Higiene y
Seguridad a que se refiere el articulo 434 del Codigo del Trabajo y
enviar copia de los mismos al Seguro General de Riegos del Trabajo

del IESS.
Afiliar a los trabajadores al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social,

IESS.
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#
ART.

Nu
m.

Acciones que
sevana
realizar en
obra

Evidencia

Meses

Realizar una
reunién con
todo el
personal de la
obray
presentar la
politica de la
empresa.

Acta de reunién

Enel
cronograma
de obra
identificar las
etapas
constructivas
més
riesgosas y
recordar alos
trabajadores
su
capacitacion.

Informe mensual del
encargado sobre
identificacion de
riesgos en obra

X

Estar
presente en
obray
supervisar
que en obra
los
trabajadores
cumplan con
el uso del
equipo de
seguridad y
sigan las
normas de
prevencion de
seguridad
impartidas
antes de
empezar la
obra.

Listado de asistencia
de personal con
equipo de seguridad
(quien no trae equipo
de seguridad no
trabaja ese dia)

X

Hacer una
reunién con
los
administrador
esyel
maestro
mayor,
identificar los

Acta de reunion
mensual.

Informe de acciones
realizadas de acuerdo
a cada acta de reunién
mensual
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peligros y
mitigarlos.

Colocar un
aviso en el
ingreso de la
obra con las
medidas
preventivas.

Fotografias, libro de
obra

Registrar de
todo
accidente,
incidentes y
enfermedade
s que ocurran
en obra.

Registro de accidentes

X

Evaluar los
resultados del
suceso.

Registro de evaluacion
de accidentes

X

Proponer
medidas de
control.

Informe del accidente

X X
X X
X X

Designar una
comision para
investigacion
de
accidentes.

Acta de reunién

Capacitar la
comisién en
prevencion de
riesgos.

Registro de los
asistentes

Enla
capacitacion
se entregara
por escrito a
cada
trabajador el
contenido de
la
capacitacion.

Registro de recepcion
del escrito

Aplicar una
evaluacién
escrita a los
trabajadores.

Evaluaciones

Llevar un
registro de los
trabajadores
que recibieron
capacitacion.

Registro de
trabajadores




130

Alingresar a
la obra se
verificara con
el registro que
solo los
trabajadores
que fueron
capacitados y
aprobaron la
evaluacion
puedan
ingresar.

Registro de
trabajadores que
ingresan a la obra

Designar al
residente de
obraoal
constructor
como
delegado de
seguridad.

Memorandum de
designacion

Realizar
reunién con
todo el
personal de la
obra.

Acta de reunién

Realizar el
reglamento
interno de
seguridad y
de salud de la
obra.

Reglamento interno

Presentar al
ministerio de
trabajo el
reglamento.

Recibido

Afiliar a todos
los
trabajadores
al IESS.

Registro de afiliacion

Presentar el
programa de
prevencion de
riesgos.

Registro

Previo al
inicio de la
obra realizar
examenes
médicos a los
trabajadores
para verificar
su estado de
salud.

Copias de examenes
médicos
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Controlar que
se cumplan
las normas y
reglamentos
previamente
indicados en
el curso de
capacitacion.

Fotografias

Después de
la
capacitacion
seles
realizara un
test de
aprendizaje.

Evaluaciones

17

Capacitar al
residente de
obra para que
pueda ser
designado
como
responsable
de prevencion
de riesgos.

Registro de
capacitacion

Designar al
residente de
obraoal
constructor
como
delegado de
seguridad.

Memorandum de

designacion

19

Reunir a los
trabajadores y
ellos
designaran un
representante
para
seguridad y
salud.

Acta de reunién

24

Se entregara
alos
trabajadores
un sitio
adecuado
para servicios
higiénicos
debidamente
equipados.

Fotografias

25

Se entregara
un sitio
adecuado
como
vestuario y
estara dotado
de bancay un
armario.

Fotografias
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26

Se dotara de
una llave de
agua potable
con filtro de
ozono para el
abastecimient
ode los
trabajadores.

Fotografias X

27

Se dispondra
de un botiquin
en la oficina
del
constructor de
la obra.

Fotografias, libro de X
obra

29

Se entregara
un espacio
adecuado
para el
almacenamie
nto de todos
los materiales
de la obra.

Fotografias X

30

Las
instalaciones
eléctricas
provisionales
seran
realizadas por
personal
calificado o
especializado.

Fotografias

De acuerdo al cronograma de obra

31

Se revisara
todo el equipo
eléctrico
antes de uso.

Informe

De acuerdo al cronograma de obra

38

Mantener los
accesos
limpios.

Fotografias X

39

Se construira
un
cerramiento
de dos metros
de altura
medido sobre
la acera.

Fotografias, libro de X
obra

53

Llevar un
registro de las
los rubros de
hormigén a
ejecutarse
para disponer
al supervisor
acargoy
controle dicho
proceso.

Libro de obra,
fotografias,
cronograma

De acuerdo al cronograma de obra
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Capacitar a
los
trabajadores
de como se
debe efectuar
los cortes de
varillas en
obra

Registro de asistencia

X

Proveer de
las
herramientas
correctas para
realizar las
tareas de
corte de
alambre.

Libro de obra,
fotografias,
cronograma

Seleccionar al
personal
mayormente
capacitado
parala
realizacion de
trabajos de
amarre de
varilla en
altura.

Libro de obra

Dar charlas
de seguridad
para el
amarre de
varillas
verticales, y
dar a conocer
el correcto
uso del
equipo para
realizar la
actividad.

Registro de asistencia

X

Capacitar al
personal de la
correcta
colocacién de
los
encofrados.

Registro de asistencia

X

Se realizaran
charlas de
seguridad
para realizar
trabajos en
altura

Registro de asistencia

X
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Brindar el
material
suficiente
para realizar
trabajos de
encofrado y
evitar
cualquier tipo
de suceso por
falta de estos.

Libro de obra,
fotografias,
cronograma

Capacitar al
personal
sobre el
proceso méas
adecuado
para
desencofrar
los elementos
dela
estructura.

Registro de asistencia

X

55

Colocar redes
de seguridad
para trabajos
mayores a 1.8
m de altura.

Fotografias, libro de
obra

De acuerdo al cronograma de obra

Se brindara
los andamios
necesarios
para realizar
los trabajos
en altura de
manera
segura.

Fotografias, libro de
obra

De acuerdo al cronograma de obra
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Capacitar al
inicio de la
obray
verificar en el
transcurso de
esta que los
trabajadores
no transiten
sobre las
partes fragiles
delalosa. A
tal efecto, se
dispondran
pasarelas
reglamentaria
s. Las
aberturas de
las losas se
cubriran
mediante
malla
metalica,
redes o
elementos
similares lo
suficientemen
te resistentes
y anclados
evitando la
caida de
personas o
materiales.

Registro de asistencia,
libro de obra,
fotografias

X

Se capacitara
sobre el uso
de arnés.

Registro de asistencia

X

Brindara
arneses de
seguridad al
personal para
evitar sucesos
enel
proyecto.

Libro de obra,
fotografias,
cronograma

De acuerdo al cronograma de obra

57

Previo al
inicio de la
obra, se
debera
realizar
examenes
médicos de
aptitud a los
trabajadores
para verificar
su estado de
salud.

Copias de examenes
médicos

X
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Previo al
inicio de la
jornada, se
debera
realizar
examenes
médicos a los
trabajadores.

Copias de examenes
médicos

X

Realizar
examen
médico
periddico.

Copias de examenes
médicos

X

Verificar la
edad de los
trabajadores,
debe estar 18
y 45 afios.

Registro de los
trabajadores

Dotar de un
lugar
apropiado
para
recuperacion
de los
trabajadores
anexo ala
obra.

Fotografias

Controlar que
los
trabajadores
NO Fumen
dentro de la
obra (Lugares
cerrados).

Libro de obra

Verificar que
al término de
la jornada que
la basura
haya sido
colocada en
su lugar y asi
también los
residuos de
materiales

Libro de obra

59

Se llevara un
control de

permisos para

el personal
que trabaje
con fuentes
de ignicion.

Permisos

De acuerdo al cronograma de obra
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Se llevara un
control del
personal para
realizacion de
arreglos de
maquinaria u
otro equipo
en frio.

Registro de personal

De acuerdo al cronograma de obra

Se controlara
los permisos
paralos
empleadores
en el area
eléctrica
mediante
confirmacion
de
cumplimiento
en el sitio de
trabajo.

Permisos

De acuerdo al cronograma de obra

Se controlara
al personal
que no
cumpla con
sus requisitos
enel
proyecto.

Libro de Obra X

60

Capacitar al
personal con
medidas
preventivas
parala
utilizacion y
aplicacion de
los
materiales.

Registro de Asistencia X

Capacitacion
del personal
de pulido para
la utilizacion
de métodos
hiimedos.

Registro de asistencia X

Informar y
capacitar al
personal de
pintura sobre
los proceso
de prevencién
de incendios
al trabajar con
productos
inflamables
principal
compuesto de
estos.

Registro de asistencia X




Capacitar al
personal y
colocar la
sefializacion
necesaria, de
no acceder a
instalaciones
de riesgo
eléctrico o
gas.

Registro de asistencia, X
libro de obra,
fotografias

Capacitar al
personal de
carpinteria de
utilizar los
implementos
de seguridad
necesarios
para cada tipo
de trabajo
que realice

Registro de asistencia X

Control del
personal
capacitado
para trabajo
en espacio
confinado.

62

Constatar en
obra que
todos los
elementos
tengan la
resistencia
suficiente
para soportar
el peso de los
trabajadores y
materiales.

X X
X X
X X
X X X X

Verificar
andamios,
redes de
proteccién y
barandas que
se encuentra
colocadas
correctamente
antes de
realizar
trabajos de
altura.

Registro de los X
trabajadores

Libro de obra X
Libro de obra

De acuerdo al cronograma de obra
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Evaluar las
cubiertas o
tejados antes
de realizar
algln trabajo
sobre estos
para
precautelar la
seguridad de
los
empleados.

Libro de obra

De acuerdo al cronograma de obra

Proveer de
arneses de
seguridad a
los
empleados
parala
realizacion de
trabajos de
altura.

Libro de obra,
fotografias,
cronograma

De acuerdo al cronograma de obra

Prohibir
trabajos en
altura si las
condiciones
climaticas no
son las
apropiadas.

Libro de obra

De acuerdo al cronograma de obra

Colocar
ganchos de
seguridad
para realizar
trabajos de
altura en
areas
vulnerables.

Libro de obra,
fotografias,

De acuerdo al cronograma de obra

64

Capacitar a
los
trabajadores
antes de la
obra e
inspeccionar
en obra el uso
de equipos
mecéanicos
parasu
traslado o si
es el caso
solicitar
ayuda para
moverlos.

Registro de asistencia X
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Colocar y Libro de obra, X X X X X X X X
verificar que fotografias
los

trabajadores

manejen las

normas de

seguridad y

avisos, dentro

de los limites

establecidos

al momento

de levantar

cajas.

Capacitar a Registro de asistencia X X X X X X X X
los
trabajadores
antes de la
obrae
inspeccionar,
sila carga
supera los 23
Kg. debe
levantarse
entre 2 0 mas
personas.

Capacitar y Registro de asistencia X X X X X X X X
realizar en
obra sobre la
evaluacion
ergonémica
del
levantamiento
de cargas
segun el
método
internacional
mente
reconocido.

Realizar Copias de examenes X X X X X X X X
chequeos médicos

médicos

periddicos a

los

trabajadores

que levantan

cargas.

Chequeos de

columna.




141

66

Capacitar Registro de asistencia,
antes y cronograma
durante la

obra alos

trabajadores

sobre

aparatos de

carga

manuales en

cuerdas para,

izar o

transportar

cargas. Ej.:

cuerdas,

poleas,

tornos, cabos,

entre otros.

X

70

Verificar las Libro de obra
herramientas

proporcionad

as alos

operarios y de

igual manera

se realizaran

cambios en

las ya

deterioradas

71

Verificar que Libro de obra
las
herramientas
manuales
cuenten con
las
especificacion
es
establecidas
para facilitar
el uso de las
mismas.

73

Adquirir Libro de obra
herramienta

con bajos

niveles de

vibracién y

ruido.

Proveer de Libro de obra,
equipo de cronograma
seguridad

ante la

presencia de

ruido, como

proteccién

auricular.
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Realizar
mantenimient
oalas
herramientas
manuales
adquiridas.

Libro de obra

74

Construir y
distribuir
adecuadamen
te los
espacios para
el manejo de
herramientas
mecanicas.

Libro de obra,
fotografias

75

Verificar el
estado en el
que se
encuentran
las
herramientas
usadas
durante la
obra

Libro de obra

76

Realizar
capacitacione
s sobre el uso
correcto de
herramientas
mecanicas.

Registro de asistencia

77

Proveer de
nueva
herramienta
de percusién
como cinceles
o cortafrios.

Libro de obra

Realizar una
inspeccion de
las
herramientas
de percusion,
verificando
que no se
encuentren
con rebordes.

Libro de obra

78

Comprobar
que el filo de
las
herramientas
cortantes sea
el adecuado

Libro de obra
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Controlar que
el transporte
sea mediante
cajas, bolsas
o0 vainas para
evitar heridas.

Libro de obra X X X X

79

Verificar la
calidad y
dimensiones
el momento
de adquirir la
herramienta.

Libro de obra X

Realizar una
inspeccion del
fijamiento de
la cabeza de
martillo a sus
mangos

Libro de obra X X X X

80

Observar que
el uso de
herramientas
que se
empleen para
martillar sea
mediante
pinzas de
longitud
apropiada.

Libro de obra X X X X

81

Capacitar a
los
trabajadores
sobremedidas
preventivas al
usar picos y
palas.

Registro de asistencia X

Controlar la
distancia
minima que
debe existir
entre el
personal que
trabaja con
picos y palas
mediante
letreros de
ubicacion.

Libro de obra X X X

82

Verificar que
el material del
mazo de
apisonamient
0 manual sea
de buenas
caracteristica
s.

Libro de obra X




Observar que
el material no
presente
astillas ni
protuberancia
s.

Libro de obra

Controlar que
el uso de
mazos
mecéanicos
sean en
lugares
abiertos.

Libro de obra

83

Verificar que
el mango de
los
destornillador
es eléctricos
que se
adquiere de
fabrica tengan
la
caracteristica
de material
aislante

Libro de obra

Controlar el
buen uso de
los
destornillador
es durante el
trabajo.

Libro de obra

Controlar el
transporte
adecuado y
correcto
almacenamie
nto de los
destornillador
es.

Libro de obra

85

Dotar de
espacios con
resguardo de
proteccién
para
herramientas
neumaticas.

Libro de obra,
fotografias

Proporcionar
una conexion
atierra
apropiada a
cada
herramienta
neumética.

Libro de obra,
fotografias
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En los Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
momentos de
descanso,
aparcar la
maquina en
suelo firme,
colocar todas
la palancas
en posicién
neutral y
parar el
motor
quitando la
llave de
contacto.
Mirar
continuament
e en la
direccién de
la marcha
para evitar
atropellos
durante la
marcha atrés.
3. No tratar
de realizar
ajustes, con
el motor de
la maquina
en marcha.

Colocar Libro de obra, X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
sefiales y/o fotografias
guias en los

trabajos en

zanjas, en

los que

resulte

imposible

ver

directamente

la zona de

trabajo en la

jornada de

trabajo.
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Colocar la
maquinaria en
zonas
despejadas,
no en puntos
ciegos. Ubicar
las sefialética
auna
distancia
prudente que
permita la
visibilidad de
conductores
que transiten
por el sector.

Realizar el Libro de obra, X X X X X X X X X X
chequeo fotografias
mecéanico
preventivo
que garantice
principalment
e el estado de
frenos.
Instalar topes
de seguridad
de fin de
recorrido en

la maquinaria
o disefiar
accesorios
que prevean
su accion.
Emplear
sefialética
adecuaday
comun que
sea
estandarizada
y que
personal
internoy
externo
comprenda su
simbologia
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En caso de Libro de obra, X X X X X X X X X X
mantenimient fotografias
oy
construccion
de vias
publicas, se
debera
considerar
que las
maquinas en
estado de
funcionamient
o irregular o
averiado
seran
retiradas
inmediatamen
te para su
reparacion.
Las méaquinas
averiadas que
no se puedan
retirar se
sefializaran
con carteles
de aviso con
la leyenda:
"MAQUINA
AVERIADA,
NO
ENCENDER".
La misma
persona que
instale el
letrero de
aviso de
"MAQUINA
AVERIADA",
sera la
encargada de
retirarlo, en
prevencion de
conexiones o
puestas en
servicio fuera
de control.

La maquinaria Libro de obra, X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
a utilizar en fotografias

esta obra

dispondra de

sefales

visuales y

sonoras de

marcha atras.
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Utilice
abanderados
o
controladores
de tréfico,
entrenados
en las
sefiales de
manos
apropiadas,
dondequiera
que el equipo
se deba
mover en
areas donde
pudieran
encontrarse
con
trabajadores
u otras
maquinas.
Contar con un
inspector que
chequee las
medidas de
seguridad que
garantice el
cumplimiento
de esta
disposicién.

Control a Libro de obra, X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
través de fotografias
listas de
chequeo de
seguridad,
emitidas por
el Dpto. de
Seguridad o
su

equivalente
en
coordinacién
para
optimizacién y
organizacion
de lugares
adecuados y
gue cumplan
con
condiciones
de salubridad
e higiene para
este efecto.
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Realizar
charlas de
seguridad
permanentes
de acuerdo a
lo establecido
en el Cadigo
de Trabajo,
que permitan
concientizar y
culturizar
sobre las
acciones y
obligaciones
que tiene el
trabajador en
obra.

Destinar Libro de obra, X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
recursos para fotografias
la ejecucién
de sistemas
de seguridad,
en el caso de
maquinaria
propiay en
caso de
contratada,
exigir los
parametros
pertinentes de
seguridad.
Antes de
entrar en el
sitio,
aseglrese de
que todas las
luces,
bocinas,
alarmas de
alertade
retroceso,
espejos y
otros
elementos de
seguridad
estén
funcionando.
Conozca los
puntos ciegos
desu
maquina.




Los motores Libro de obra,

eléctricos de fotografias
grias y de
los
montacargas
estaran
provistos de
limitadores
de altura y
del peso a
desplazar,
que
automaticame
nte corten el
suministro
eléctrico al
motor cuando
se llegue al
punto en el
que se debe
detener
el giroo
desplazamien
to de la carga.

Verificar que
la sustitucion
de cables
deteriorados
se efectie
mediante
mano de
obra
especializada,
siguiendo las
instrucciones
del fabricante,
de manera
que se evite
riesgos
eléctricos.
Nadie
permanecera
bajo lineas
eléctricas y se
realizaran
trabajos
dentro del
radio de
accion, toda
vez que
exista
autorizacion
por parte del
Inspector de
Seguridad.




Los trabajos
de
conservacion

y
mantenimient
ose
efectuaran
siempre con
la maquinaria
parada.

Se debe
detener
inmediatamen
tela
operacion de
la maquinaria
en caso de
que personal
sesubaala
misma.

No se
realizara
pruebas de
sobrecarga
en base de
personas.

Libro de obra,
fotografias

El Dpto. de
Prevencion,
revisara las
actividades a
realizar y los
riesgos
deslindantes
en cuanto a
radios de
accion, dando
cuenta de ello
afin de
minimizar los
mismos.

Debe existir

prohibicién
expresa de
trabajar o
permanecer
dentro del
radio de
accion de la
maquinaria
pesada, para
evitar riesgos
de
atropellamient
o.

Libro de obra
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3. Se prohibe
el acopio de
tierras a
menos de 2m
del borde de
la excavacion.

Antes del Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
inicio de
trabajos, al
pie de los
taludes ya
construidos
(o de
bermas), de
la obra, se
inspeccionara
n aquellos
materiales
(arboles,
arbustos,
rocas),
inestables,
que pudieran
desprenderse
accidentalme
nte sobre el
tajo, Una vez
saneado, se
procedera al
inicio de los
trabajos con
maquinaria.
No se
admitiran en
la obra
maquinaria
desprovista
de cabinas
antivuelco y
anti-impactos.
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En
prevencion de
vuelcos por
deslizamiento
, se
sefializaran
los bordes
superiores
de los
taludes que
deban ser
transitados
mediante
cuerda de
banderolas o
balizas,
ubicadas a
una distancia
no inferior a
los2m,
(como norma
general), del
borde.

Los caminos
de
circulacién
interna de la
obra, se
cuidaran para
evitar
blandones y
embarramient
0s excesivos
que mermen
la seguridad
dela
circulacion de

la maquinaria.

De ser
necesario se
controlaré en
caminos
internos su
buen estado
mediante un
lastrado
superficial.
Se colocara
sefializacién
que
determine el
sentido de
carriles y/o
preferencia
de paso.

Libro de obra
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Realizar
reunion con el
personal de
supervision
de la obra
para
establecer un
control del
polvo
generado por
la maquinaria,
por medio de
riego de
productos
diluidos sobre
la superficie.

Acta de reunién

Designar a
una persona
que lleve a
efecto el plan
de riego
propuesto.

Memorandum de
designacion

Llevar a cabo
el plan de
riego
utilizando
productos
adecuados en
funcién al
trafico
frecuente, a la
agresion y
erosion
superficial.

Libro de obra,
cronograma

88

Contratar un
mecanico
destinado a la
revision de la
maquinaria.

Contrato

Verificacion
dela
maquinaria
por parte del
mecénico,
determinar
que tenga dos
focos de
marcha
adelante y de
retroceso; asi
como también
que estén en
correcto
funcionamient
o alingresar a
la obray

Libro de Obra
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antes de su
uso

Registrar que
la maquinaria
tenga una
bocina y faro
de retroceso
enel
momento de
su ingreso a
la obra.

Registro de maquinaria

X

Revisar el
funcionamient
o de labocina
y faro de
retroceso
antes del uso
dela
magquinaria.

Libro de obra

Revisar que
la maquinaria
de la obra
cuente con un
extintor a
cada lado de
la cabina del
operador
antes de su
uso.

Libro de obra

Enlistar las
caracteristica
s del tipo de
extintor que
tenga cada
maquinaria el
momento de
registro de la
misma.

Listado
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Verificar que
el extintor que
posea cada
maquinaria
cumpla con
las
especificacion
es propuestas
por la norma
Ecuatoriana
NTE INEN el
momento de
su registro al
ingresar a la
obra.

Libro de obra,
fotografias

Verificar que
cada
maquinaria
que ingrese a
la obra cuente
con un pértico
de seguridad
antivuelco,
anti-impacto y
espejos
retrovisores.

Libro de obra

Verificar que
el sistema de
seguridad de
la maquinaria
este
correctamente
normalizado

y buen estado
antes de su
uso.

Libro de obra

Revisar que
la cabina del
operador sea
comoday
esté libre de
objetos
pesados, asi
como también
de polvo y
gases de
combustién
antes de ser
utilizada.

Informe estado
maquinaria
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Registrar las Informes estado
caracteristica maquinaria

s inherentes

de la cabina

dela

maquinaria el

momento de

ingreso a la

obra.

Revisar por Informes estado
parte de maquinaria
Fiscalizacion

que cada

maquinaria

usada en la

obra tenga su

respectivo

botiquin de

primeros

auxilios antes

de ser

utilizada.

Presentar un Informes estado
listado de las magquinaria
maquinarias

que tengan al

menos un

botiquin de

primeros

auxilios el

momento de

ingreso a la

obra.

Incentivar por Fotografias
medio de
gratificacione
salos
operarios que
en las
revisiones
periddicas
cuenten con
un botiquin de
primeros
auxilios con
todos los
implementos
necesarios.

89

Realizar una
revision
preventiva
diaria sobre el
estado actual.
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Sancionar de Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
acuerdo al
reglamento
interno, ala
persona
asignada de
la inspeccion,
en caso de
que exista
una averia del
motor y esta
no sea
comunicada.

Realizaruna  Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
revision diaria
del nivel de
aceite,
verificar que
el aceite no
huelaa
gasolina, y
que no esté
en estado
pantanoso.

Realizaruna  Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
revision

preventiva

diaria sobre

su estado

actual

Verificar diario  Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X x x X
por medio de

una prueba

de

movimiento

del vehiculo,

si este oscila

al superar un

bache

Indicar dentro  Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X x x X
del informe
diario de
estado actual
del vehiculo
sobre
observacione
s que puedan
afectar los
angulos de
alineacion del
vehiculo

Realizaruna  Libro de obra X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
revision

preventiva

diaria sobre

su estado

actual




Realizar un
cambio de
liquido de
frenos

Verificar el
desgaste de
las bandas y
las pastas de
frenos,

y cambiarlas
cuando el
vehiculo
comience a
perder su
capacidad de
frenado.

Realizar una
revision
preventiva
diaria sobre
su estado
actual

Revisar que
los niveles de
liquido
hidraulico
para direccion
se encuentren
en el nivel
correcto

Indicar dentro
del informe de
estado actual
del vehiculo
sobre los
niveles de
liquido
hidraulico y
de existir
niveles bajos
sugerir un
analisis de las
posibles
fugas en las
tuberias,
sensores 0 en
la bomba.

Realizar una
revision
preventiva
diaria sobre
su estado
actual de las
luces y
cableado.

Libro de obra X X
Libro de obra X X X
Libro de obra X X X X X X X
Libro de obra X X
Libro de obra X X X X X X X
Libro de obra X X X X X X X

X X
X X
X X




Alinear las
luces medias
y altas

Libro de obra

Indicar dentro
del informe de
estado actual
del vehiculo
sobre el
estado de
luces de
freno,
reversa, altas,
medias y
bajas,
ademas de
las funciones
establecidas
para el
cableado.

Libro de obra

92

Prohibir el
mantenimient
oo
reparacion de
la maquinaria
con el motor
en marcha

Manual de prevencion

X

Utilizar los
peldafios y
asideros para
subir y bajar
dela
maquinaria 'y
no a través de
llantas o
cadenas.

Informe, fotografias

Permitir solo
enuna
emergencia
saltar del
vehiculo
directamente
al suelo.

Informe, fotografias

Prohibir el
uso de trapos
o papeles
impregnados
de grasa o
aceite en las
palas o
cucharas.

Manual de prevencion

X

Apagar el
motor cuando
se esté
abasteciendo
de
combustible y

Manual de prevencion

X
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se prohibe
fumar.

Usar
recipientes
apropiados
para el
transporte de
combustible.

Libro de obra

Disponer de
respiradero el
deposito de
combustible.

libro de obra

Instalar los
tacos
inmovilizadore
sdelas
ruedas para
retirar el freno
de mano.

Fotografias

Prohibir el
abandono de
la maquina
con el motor
en marcha.

Manual de prevencion

X

10

Prohibir usar
ropa sueltay
usar anillos
que puedan
engancharse
en los
controles y
palancas.

Manual de prevencién

X

11

Dar buen uso
de las palas o
cucharones

Libro de obra

X X
X X
X
X X
X

12

Reaccionar
rapidamente
através de la
bocina ante
un contacto
con las lineas
eléctricas
aéreas
produciendo
un accidente.

Informe, fotografias
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13

Comunicar
inmediatamen
te con la
empresa
propietaria de
lared para
que efectie el
corte del
suministro y la
puesta a
tierra.

Informe

14

Aceptar que
el maquinista
abandone la
maquina solo
si deja en
reposo en
contacto con
el suelo la
palao
cucharén,
quitando la
llave.

Informe

15

Tener limpio
las pasarelas
y peldafios
para evitar
caidas.

Fotografias

16

Apartar
cuando se
infle las
ruedas con
aire en caso
de que se
produzca un
reventon de la
cadmara de
aire

Informe, fotografias

17

Revisar
regularmente
de los puntos
de salida de
gases a fin de
que el
conductor no
reciba gases
procedentes
de
combustion.

Libro de obra

18

Utilizar casco
y equipo de
proteccién en
todo
momento.

Libro de obra

X X
X X
X X
X X

X
X X
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100

Limitar los Manual de prevencién X
turnos de

trabajo en la

maquinaria,

evitando el

uso de horas

extraordinaria

s.
Prohibir Manual de prevencion X
trabajos en

desniveles

superiores al

10%.

Verificar que registro trabajadores X
el conductor

sera una

persona

capacitada,

acreditada y

con

experiencia

en esa labor.

Realizar Copias de examenes
examenes

periédicos de

columna a los

operadores.

101

Disponer de Fotografias X
pasarelas que
re(inan las
condiciones
especificadas
ya que debido
aqueno
estén
terminadas
puedan
provocar
peligro.

103

Usar por Manual de prevencion, X
seguridad en fotografias

el contorno de

los andamios

con alturas

superiores

barandas y

rodapiés

reglamentario

s

Disefar Informe X
andamios con

personal

autorizado.

X X
X X
X X

X
X X
X X
X



Inspeccionar
diariamente
los andamios
por
seguridad.

Evitar la
madera
usada, salvo
que su estado
garantice su
resistibilidad.

Realizar
protecciones
ignifugas y
antiputridas.

Sujecionar en
los
ensambles
manteniendo
larigidez de
la unioén.

Utilizar
cuerdas para
fijar las piezas
horizontales y
verticales.

Usar
elementos
metalicos que
cuenten con
las
condiciones
de
resistencias
adecuadas.

Verificar que
estén bien
sujetos los
tablones en
los andamios
para evitar
movimientos
peligrosos.

Poner 2
tablones en
un mismo
apoyo fijarse
que cuenten
con las
condiciones
de estabilidad
y resistencia.

Libro de obra X X X X X X X
Libro de obra X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X
Informe, fotografias X X X X X X X

X X

X
X X
X X
X X
X X
X X

X




Permitir una
pendiente
hasta de un
10% en el
piso del
andamio

Informe, fotografias

Disponer de
un ancho
necesario
para la facil
circulacién de
los
trabajadores.

Informe, fotografias

Usar gradas o
escaleras fijas
cuando se
tengas
plataformas
de trabajo a
diferentes
alturas.

Informe, fotografias

X

Aseguras con
elementos
rigidos
cuando los
andamios
tiendan a
voltearse.

Informe, fotografias

Verificar que
la altura de
los andamios
dela
plataforma es
mayor a 1.5m
sera capaz de
resistir cuatro
veces el peso
delacargaa
utilizar.

Informe, fotografias

Arriostrar
transversaime
nte los
soportes
perpendicular
es.

Informe, fotografias

Asegurar con
clavos o por
otros medios
apropiados
las
plataformas
de los
andamios.

Informe, fotografias

X X
X X
X X
X X
X X
X X
X X




Retirar
diariamente
los
escombros o
desechos de
los andamios.

104

Utilizar
cuerdas como
medio de
sustentacion
y elevacion,
deberan tener
coeficientes
de seguridad.

Verificar que
las cuerdas
estén en
perfectas
condiciones
de uso,
prohibiendo el
empalme de
cuerdas.

105

Verificar que
el calculo del
coeficiente de
seguridad
este correcto
para prevenir
accidentes.

Rechazar o
desechar si el
caso lo
ameritan los
cables que no
presenten la
resistencia
debida para el
trabajo.

Comprobar
que no
presenten
ningun tipo de
anomalia los
cables
metalicos.

Informe, fotografias X
Informe, fotografias X
Informe, fotografias X
Informe

Libro de obra

Libro de obra

106

Verificar los
puntos de
sujecién y los
diferentes
tipos de
accesorios
para
movilidad
cuando se

Libro de obra,
fotografias
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opere con
andamios.

Indicar las
zonas de
peligro por el
debido
manejo o
manipulacién
de andamios.

Capacitacion por
escrito

Comprobar
que se tomen
las debidas
precauciones
en obra.

Libro de obra

Controlar que
no se deje
ningun tipo de
material carga
sobre los
andamios una
vez g estos
ya hayan sido
utilizados.

Libro de obra,
fotografias

107

Preparar
debidamente
el andamioy
someterlos a
una pequefia
prueba antes
de usarlos.

fotografias

Comprobar la
resistencia
maxima que
soportan los
andamios.

fotografias

Verificar que
la altura sobre
el nivel del
suelo en
andamios
colgados sea
de 500
milimetros.

fotografias

Realizar
pruebas de
seguridad en
los andamios
al menos
unas dos
veces al dia.

Informe




Comprobar
que el
coeficiente de
seguridad sea
el adecuado.

Informe X

108

Verificar que
los poérticos
sustentadores
dela
plataforma de
trabajo,
presente la
rigidez
necesaria
para soportar
la estructura.

fotografias

Comprobar
que exista el
arriostramient
o obligatorio
en andamios
que superen
los tres
metros de
altura.

fotografias

111

Adoptar
medidas de
proteccién
personal
adecuadas.

112

Si es que se
retird la
proteccién
indispensable
para el
trabajo por
algun
momento
verificar que
se lavuelva a
habilitar lo
mas pronto
posible.

113

Controlar que
exista la
debida
seguridad en
la entrada y
salida de la
obra.

116

Establecer
pasos
seguros para
recorrer el
proyecto.

Informe, fotografias X
Libro de obra X
Libro de obra X
Informe
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Colocar Fotografias X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
cualquier

mecanismo

de proteccion

en los lados

huecos de

escaleras en

construccion.

Proveer del Libro de obra, registro X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
equipo de de herramientas

seguridad

necesarioy

acorde a cada

ocupacién de

los

trabajadores.

Comprobar Informe, fotografias X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
que la

resistencia

del arnés de

seguridad sea

la correcta.

Dotar de Libro de obra, registro X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
Cascos de de equipo
seguridad
construidos
conforme a
las normas
internacionale
sy
nacionales,
especificos
paralas
caracteristica
sdela
exposicion.

Proveer al Registro de equipo X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X
personal la

debida

proteccion

respiratoria

adecuada

paralos

trabajos en

atmoésferas

contaminadas

Brindar las Registro de equipo, X X X X X X X X X X X X X
protecciones fotografias

del cuerpoy

extremidades

apropiados

para trabajos

de soldadura.
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Dotar de
protectores
de ojos para
cualquier
actividad con
riesgo de
proyeccion de
particulas
liquidas o
soélidas a los
mismos.

Registro de equipo

Proveer de
guantes
protectores
paralos
trabajos con
riesgo de
lesiones en
las manos.

Registro de equipo

Dotar al
personal de
botas de
seguridad, en
trabajos con
riesgo de
lesiones a los
pies.

Registro de equipo

Proveer de
protectores
auditivos al
personal en el
caso de
trabajos con
exposicion a
ruido.

Registro de equipo

119

Colocar
sefializacion
preventiva,
informativa,
de obligacion
e informativa
.en el fin de
que el riesgo
sea
faciimente
identificado
por los
trabajadores
o personal
que ingrese a
las areas de
trabajo.

Libro de obra,
fotografias
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Sancionar en Libro de obra
caso de no

respetar

todas las

indicaciones

de seguridad.

121

Colocar Libro de obra,
simbolos de fotografias
seguridad y

evitar escribir

en ellos.

Establecer los Informe seguridad,
simbolos fotografias
internacionale

sde

seguridad y

en caso de

existir uno

nuevo

explicar de

qué se trata

Colocar Informe seguridad,
alarmas fotografias
acusticas que

permitan

advertir

situaciones

de

emergencia,

evacuacion o

anomalias de

proceso.

Verificar que Informe seguridad,
el tono de la fotografias
sefial acustica

o, sefiales

intermitentes,

la duracién,

intervalo y

agrupacion de

los impulsos,

permitan su

correcta

identificacion

y clara

distincién

frente a otras

sefiales

acusticas o

ruidos

ambientales.

123

Colocar e Informe seguridad,
informar fotografias

sobre sefiales

de

salvamento o
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socorro verde
con blanco.

Colocar e
informar
sobre las
sefiales de
prohibicién,
rojo, con
blanco
pictograma
color negro.

Informe seguridad,
fotografias

Colocar e
informar
sobre avisos
sobre equipos
de lucha
contra
incendios,
rojo con
blanco en
sitios
estratégicos.

Informe seguridad,
fotografias

Colocar y
socializar
sobre las
sefiales de
prevencion,
amarillo
pictograma
color negro.

Informe seguridad,
fotografias

Colocar y
socializar
sobre las
sefiales de
informacién
obligatorias
azul con
blanco

Informe seguridad,
fotografias

138

Capacitar al
personal
sobre el
manejo,
almacenamie
nto de
materiales
inflamables,
explosivos y
quimicos con
el fin de evitar
incendios y
explosiones.

Registro de asistencia

X
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Capacitar al
personal
encargado del
almacenaje
del circuito de
gas
comprimido.

Registro de asistencia

X

Indicar como
se debe
colocar la
capota para la
manipulacion
de un cilindro.

Registro de asistencia

X

Capacitar
sobre la
manipulacién
delos
cilindros con
griasy
disponer de
una cesta
parasu
colocacion.

Registro de asistencia

X

Retirar los
materiales de
facil
combustion o
altamente
volatiles antes
de realizar
trabajos de
soldadura.

Registro de asistencia

X

Capacitar
sobre la
manipulacion
de cilindros
con fuga o
escape de
gas.

Registro de asistencia

X

Socializar con
personal que
esta
prohibido:
quemar
desechos
dentro de la
construccién

Registro de asistencia

X

Indicar que no
se debe usar
grasas para
lubricar las
vélvulas de
los cilindros.

Registro de asistencia

X
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Socializar que Registro de asistencia
esta prohibido

colocar

cilindros de

oxigeno cerca

de los

cilindros de

gas.

X

Socializar Registro de asistencia
acercade la

prohibicion de

alterar los

dispositivos

de seguridad

delos

cilindros de

gas.

X

139

Indicar al Registro de asistencia
personal de
mantenimient
o que debe
mantener en
buen estado
los techos;
limpios los
canales
recolectores,
los ductos y
sumideros de
desagtie.

140

Capacitar al Registro de asistencia
personal para

poder

reaccionar

ante cualquier

suceso.

Realizary Plan alterno
actualizar un

plan alterno

que permita

reactivar

cualquier

proceso

productivo y

administrativo

Capacitar y Registro de asistencia
realizar
charlas para
que los
trabajadores
actien de
acuerdo a los
instructivos
correspondien
tes en el caso
deun

X
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desastre
natural.

141

Dar lacharla Registro de asistencia
de induccién

sobre

prevencion de

riesgos a todo

trabajador

nuevo que

ingresa a la

empresa.

X

Informar Registro de asistencia
sobre los

riegos que

posee cada

actividad y

como

prevenirlos.

142

Colocar Fotografias
carteleras

informativas

de facil

entendimiento

paralos

trabajadores.

Realizar curso Registro de asistencia
y charlas de

seguridad

sobre

actividades y

puestos de

trabajo.

143

Capacitar a Registro de asistencia
los
trabajadores
administrativo
s como
operativos en
prevencion,
control de
incendios y
planes de
evacuacion
en casos de
emergencia.

X
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144

Realizar,
charlas y
evaluaciones
de prevencion
de riesgos al
personal
obreroy
técnico para
que obtener
buenos
rendimientos.

Registro de asistencia,
evaluaciones

145

Dotar de un
reglamento
Interno de
Seguridad y
Salud de la
empresa al
cambiar un
trabajador de
ocupacion de
su labores
hacia otra.

Reglamento Interno de
seguridad y salud de la
empresa

146

Obligar a
todas las
personas que
trabajan
dentro del
proyecto a
tener licencia
en prevencion
de riesgos
emitida por el
Comité de
Seguridad e
Higiene del
trabajo la cual
debera estar
en vigencia.

Registro de licencias
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147

Obligar a todo
el personal
que realiza
actividades
peligrosas:
constructores,
operadores
de maquinaria
pesada y
elevadores,
montaje y
desmontaje
de andamios,
atener la
licencia en
prevencion de
riesgos
emitida por el
Comité
Interinstucion
al de
Seguridad e
Higiene del
trabajo la cual
deber4 estar
en vigencia.

Registro de licencias

148

Verificar que
la licencia de
prevencion de
riesgos por
actividades
peligrosas
estar emitidas
por
instituciones
calificadas
por el Comité
Interinstucion
al de
Seguridad e
Higiene del
trabajoy
deberan
cumplir con
los 3
aspectos
importante.

Registro de licencias




178

149

Estar en Informes, acta de
constate reunion
comunicacion

con el gestor

ambiental y

de residuos

para

mantener la

obra siempre

limpiay

ordenada

para prevenir

accidentes

que puedan

ser causados

por el mismo.

150

Procesar Informe, fotografias
todos los
residuos
(Liquidos,
solidos o
gaseosos)
generados
por las
actividades
de la obra
serén
tratados
segun las
ordenanzas
municipales
del pais 'y los
encargados
de que se
cumpla sera
los
constructores
y contratistas.

151

Crear e Plan de Gesti6n de
implantar un Residuos
plan de

gestion de los

residuos

generados en

obra o centro

de trabajo

parte del

constructor

ylo

contratista.
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152

Presentar los Planos y recibidos
planos para la
construccion
antes de
ejecutar el
proyecto,
readecuacion
o habilitacion
de centros de
trabajo, para
ser
aprobados en
el Ministerio
de Trabajoy
Empleo, por
medio de sus
unidades de
seguridad y
salud.

Verificar que Aprobacion del
el disefio municipio
arquitecténico

considere:

condiciones

de

iluminacién,

ventilacion,

temperatura 'y

cubicacion,

distribucién

de servicios

permanentes

y areas de

trabajo,

compatibles

con las

normas

vigentes.

154

Tomar las Informes, fotografias
medidas
necesarias
para prevenir
infracciones
al reglamento
presente en
materia de
seguridad y
salud prevista
enla
legislacion
vigente en el
pais.
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Sancionar a
los
trabajadores
que no acaten
las normas de
seguridad
previstas por
el Ministerio
de trabajo el
reglamento o
por
Prevencion
de Riesgo por
parte del
IESS, sobre
suspension
de labores y
cierre de
locales.

Memorandum

Sancionar a
los
trabajadores
que no acaten
las normas de
seguridad
previstas en
el reglamento
del IESS,
serén
sancionados
de acuerdo
con el Cédigo
del
Trabajador.

Memorandum
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5.12.2. Medidas y acciones que deben realizarse después de un

accidente laboral en el area de construccion:
1.) Conseguir atencion médica:

Lo primero que se deber hacer después de estar involucrado en un
accidente en el lugar de trabajo es buscar atencion médica por cualquier
lesion que haya sufrido.

Algunas lesiones no son inmediatamente perceptibles, por eso es
importante la observacion y andlisis general de un médico profesional incluso
cuando las heridas no parecen graves.

Por ejemplo, los trabajadores de la construccion pueden sufrir contusiones

0 sangrados internos en un accidente.
2.) Reportar lesidon con su supervisor:

Después de buscar atencion médica por las lesiones es importante llenar

un reporte para su supervisor.

Esto es especialmente importante si espera buscar la compensacion para
trabajadores y también resulta importante en un proceso legal. También es

importante obtener una copia del reporte hecho al supervisor.
3.) Supervision legal:

Después de reportar la lesibn con su supervisor, debe hablar con un
abogado experto en accidentes de la construccién para que le ayude a
conocer sus derechos legales y determinar si existe negligencia, con respecto

al tema de medidas preventivas por parte de la empresa contratista.
5.13. Manual general de control de obra

5.13.1. Obras preliminares

e Limpieza manual del terreno
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Desalojo y limpieza del terreno donde se va a construir esto abarca: el corte

de arbustos retiro de hierba, maleza, desenraice y la junta, para la posterior
incineracion de todo para luego depositarlos en un banco de desperdicio. El
control de calidad se lo realizara comprobando que el terreno no tenga

residuos de vegetacion ni basuras.
Medicion y pago

Se medird el area del terreno realmente donde se va a construir de acuerdo

a planos, y su pago se lo efectuara por metro cuadrado “m2”.
e Cerramiento provisional

La zona a intervenir debera aislarse completamente, por lo que el
contratista construird un cerramiento provisional, definiendo las areas de obra,

patios de materiales y areas de almacenamiento en el predio.

La localizacion de éstos, sera sefialada por el Interventor de acuerdo, a la
posicion de los accesos, de las obras existentes en el predio, de las redes de
infraestructura y de las éareas internas requeridas por la obra, evitando

estorbos en la circulacion de vehiculos y peatones, o a los vecinos.

Se tendr& cuidado en la prevision de taludes resultantes de la excavacion

de cimientos para el replanteo del mismo.

Se debe tener en cuenta, la colocacion de las vallas de publicidad, para
evitar que interfieran con el desarrollo de la construccién, asi como las normas

municipales sobre ocupacion de vias.

Durante la ejecucion de la obra, el Contratista deber& estar pendiente del
mantenimiento y reparacion del cerramiento, de tal forma que, siempre se

conserve en Optimas condiciones.

El cerramiento, tendrd una altura de 2.0 m y estard cubierto en toda su
altura, con una tela sintética, amarrada y apuntillada a cada uno de los postes
con alambre negro; esta tela no podra presentar ningun tipo de pliegue, por lo

que debera ser debidamente templada.
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El sistema para que se logre este propésito, sera de libre elecciéon del

Contratista el cual debera garantizar la estabilidad del cerramiento durante el

transcurso de la obra.
Medicién y pago

El costo de esta actividad debera ser contemplado por el Contratista dentro

de sus gastos administrativos y se pagara por “ml”.
e Bodegas y oficinas

Construcciéon de oficinas provisionales, y bodegas y talleres, los cuales
deben estar en lugares donde no se vaya a realizar ningun trabajo para evitar

su movilizacion y posible pérdida de materiales.
¢ Medicion y pago

El costo de esta actividad debera ser contemplado por el Contratista dentro

de sus gastos administrativos y se pagara por “m2”.
5.13.2. Movimiento de tierras
e Replanteo y Nivelacion

Es la operacion que tiene por objeto plasmar en el terreno las dimensiones
y formas indicadas en los planos que integran la documentacién técnica de la
obra, como paso previo a la construccion del conjunto residencial, se realizara
en el terreno el replanteo de todas las obras de movimientos de tierra

estructura, albafileria vista en los planos.

Para la nivelacién requeriran de equipos topograficos como teodolitos,
cintas métricas, niveles. Posteriormente se podran los hitos de los ejes los
cuales no pueden ser removidos por ninguna situacion durante el proceso de

la construccion y que posteriormente seran revisados por Fiscalizacion.

Especificaciones técnicas y normas para el trazado y replanteo en el

Conjunto Residencial Alejandria.
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En las normas de construccibn nos piden que para poder realizar un

replanteo tenemos que cumplir con lo siguiente:

Mano de obra minima calificada:

Topodgrafo, (Estructura ocupacional C2)

Cadenero. (Estructura ocupacional D2)

Material minimo: Estacas, mojones, piola y clavos.

Equipo minimo: Teodolito, nivel, cinta métrica, jalones, piquetes

herramienta menor.

Para realizar el replanteo y nivelacion de la obra debemos cumplir algunos

parametros previos antes la ejecucion de este Rubro, algunos de los cuales

se deberan realizar en el caso de que la informacion que se obtuvo del terreno

no concuerde con el terreno, una vez dejado claro esta acotacion los

parametros previos son:

Antes de comenzar a replantear se comprobara la limpieza del sitio
donde se piensa hacerlo, con el retiro de escombros, maleza y
cualquier otro tipo de elemento que interfiera en el desarrollo del
replanteo.

Se revisara la exactitud del levantamiento topografico existente: niveles
de terreno, linderos, angulos, etc. En caso de existir diferencias
significativas que afecten el trazado del proyecto se recurrird a
fiscalizacion para que se propongan soluciones si existiera diferencias.
Se utilizara para el replanteo estacas, marcos H con piola y se colocara
un mojon como punto de referencia exterior, para posteriores
revisiones.

La localizacion del edificio se hara en base al levantamiento topografico
del terreno, y los planos estructurales y arquitectonicos.

Se recomienda que las estacas de madera, hilos y todos los elementos

a usarse para el replanteo del edificio sean resistentes a la intemperie.

Medicion y Pago
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Para su cuantificacién se medira el area del terreno replanteada y su pago

se realizara por metro cuadrado (m2).

Fiscalizacion, Control de obra y control de calidad para Trazado y

Replanteo

Como primera parte en la fiscalizacion del replanteo y nivelacion del
Conjunto Residencial Alejandria se vera que el replanteo de ejes, niveles,
dimensiones de las cimentaciones, alineamiento de la construccion con
respecto a los limites del terreno y ejes de columnas, para proceder con la

excavacion de la cimentacion.

Después de la realizacion del replanteo y nivelacion, es conveniente que
Fiscalizacién recomiende mantener las referencias permanentes a partir de
una estacion externa por lo menos dos referencias, estos deben ser visibles,
accesibles y estar en extremos opuestos de la construccion; para poder
revisar periddicamente la edificaciébn y que no se altere la construccion del

edificio.

Finalmente, se realizara la revision total del replanteo y nivelacion,
mediante métodos establecidos en la Norma Ecuatoriana de la Construccion
como es el caso del método de la triangulacién entre otros, verificando si se
lo realizo con total exactitud y concordancia con las medidas determinadas en

los planos de construccion del Conjunto Residencial Alejandria.

e Excavacion manual en cimientos y plintos:

Las zanjas son excavaciones dentro de las cuales se construye la
cimentacion de una construccién. El ancho y la profundidad de esta
excavacion debe ser de un tamafio adecuado a las dimensiones de los
cimientos que se van a construir, de lo contrario, no cabra el cimiento, si es
gue esta muy angosta o se desperdiciara trabajo si se hace mas ancha o mas

profunda.
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Herramientas necesarias

Para hacer la excavacion se necesita Unicamente de pala y pico. Cuando
es necesario acarrear el producto de la excavacion se puede hacer en

carretilla, botes de lamina o plastico.
Procedimiento de trabajo y Control de calidad:

La excavacion se hara representando las lineas marcadas con cal que
indican el ancho de la cimentacién. Cuando en la excavacion, se encuentra
basura enterrada o desperdicios de poca resistencia, debera hacerse la
excavacion mas profunda, hasta encontrar terreno resistente. En el caso de
gue se encuentren este tipo de bolsas de relleno y con objeto de no hacer la
cimentacion demasiado profunda y en consecuencia costosa, se recomienda
rellenar nuevamente hasta el nivel que se habia previsto para el asentar el
cimiento. Este relleno debe hacerse con tierra limpia, en capas no mayores de
20cm. de espesor que deben ser humedecidas y compactadas con pisén de

mano.
Medicién y pago

Para su cuantificacion se medira el area del terreno excavada y su pago

se realizara por metro cubico (m3).
¢ Relleno compacto

Los Rellenos y Compactaciones son trabajos de extension y compactacion
de suelos de origen de la misma excavaciéon o de préstamos de zanjas,
cimentaciones, trasdds de muro, o cualquier zona que, por Su compromiso
estructural o extension reducida, no permite utilizar los equipos y maquinaria

con gue se realiza la ejecucion de otro tipo de relleno, el terraplenado.

El control de calidad para los rellenos se realizard verificando que se
emplean materiales seleccionados limpios, naturales, adecuados para este
fin, del mismo modo que los terraplenados. El extendido debe poseer la

humedad y compactacion necesaria para ejecutar correctamente el relleno.
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Medicién y pago

Los Rellenos se miden por metro cubico (m3 volumen de material),

incluyendo la compactacién que sea necesaria.

5.13.3. Estructura
e Replantillo H.S 140kg/cm2

Es el hormigdn simple, generalmente de baja resistencia, utilizado como la
base de apoyo de elementos estructurales, tuberias y que no requiere el uso

de encofrados.

Para cumplir con las especificaciones técnicas de un hormigdon en

replantillo debemos utilizar lo siguiente:
Unidad: Metro cubico (m3).

Materiales minimos: Cemento tipo portland, arido fino, arido grueso, agua;

gue cumpliran con las especificaciones técnicas de materiales.

Equipo minimo: Herramienta menor, mezcladora mecénica, vibrador,

bomba estacionaria de hormigon.

Mano de obra minima calificada:

e Peon, (Estructura ocupacional E2)
e Albaiiil, (Estructura ocupacional D2)

e Maestro mayor, (Estructura ocupacional C2)
Parametros previos, norma técnicay Control de calidad

Para realizar un hormigén de replantillo del edificio debemos cumplir
algunos parametros previos especificados en la norma ACI 318-14, los cuales

son:



188
e Revision de los disefios del hormigon a ejecutar y los planos

arquitectonicos y estructurales del proyecto. Verificacion de la
resistencia efectiva del suelo, para los replantillos de cimentaciones
estructurales.

e Las superficies de tierra, sub - base o suelo mejorado, deberan ser
compactadas y estar totalmente secas.

e Excavaciones terminadas y limpias, sin tierra en los costados
superiores.

¢ Niveles y cotas de fundacion determinados en los planos del proyecto.

e Fiscalizacién indicara que se puede iniciar con el hormigonado.
Medicién y pago

La medicién se la hara por metro cubico “m3°, es decir multiplicando la base
por la altura y espesor del paramento levantado y serdn descontadas los

vanos, en todo caso se cubicara el volumen realmente ejecutado.

Fiscalizacion y control de obra para un Hormigén en replantillo fc= 140

kg/cm2.

Fiscalizacion solicitara al contratista prever inundaciones o acumulaciones
de basura y desperdicios antes de la utilizacion del replantillo. Donde se
verificard que la carga sobre el replantillo no sera aplicada hasta que el
hormigon haya adquirido el 70% de su resistencia de disefio o que

Fiscalizacion indique otro procedimiento.

De igual forma sacar muestras de los elementos que se fundieron, donde
la cantidad de muestras debe ser de acuerdo a un consenso entre el
fiscalizador y la norma ACI para ensayo de materiales, con mantenimiento

hasta el momento de su aprobacion y/o de entrega recepcion de la obra.
e Hormigdn ciclépeo f'¢c=180 kg/cm?2

El Hormigén Ciclépeo es un tipo de material de construccion usado en

Cimentaciones, en lechos marinos o de rio.
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El hormigodn ciclépeo se realiza afiadiendo piedras mas o menos grandes

del lugar, a medida que se va hormigonando para economizar material; se van
llenando los intersticios entre las rocas hasta conseguir homogeneizar el

conjunto.

Utilizando este sistema, se puede emplear piedra mas pequefia que en los

cimientos de mamposteria hormigonada.

La técnica del hormigon ciclopeo consiste en lanzar las piedras desde el
punto mas alto de la zanja sobre el hormigdn en masa, que se depositara en

el cimiento.
Especificaciones Técnicas y Control de calidad:

Los cimientos seran ejecutados de Hormigon Ciclépeo con un
desplazamiento de piedra del 60 % y 40 % de hormigon por cada metro

cubico.

Los cimientos no requieren de un encofrado para su construccién, ya que

seran alojados directamente sobre el terreno excavado.

El hormigén tendra una resistencia caracteristica de 180 Kg/cm?,
resistencia que se alcanzara con una dosificacion de 1 : 2 : 4 (cemento : arena
: grava) con una cantidad de cemento de 296 Kg/m3 y una relacion de
agua/cemento menor o igual a 0.53.

Metodologia

Verificada la excavacion en la que se alojara el hormigon y piedra, se
iniciara su colocacion en dos capas alternadas de hormigon simple y piedra,

teniendo el cuidando de guardar la proporcion especificada.

La primera capa sera de hormigén de 10 cm de espesor sobre la que se
colocara a mano una capa de piedra. No se permitird que sean arrojadas por
cuanto pueden provocar dafios a la capa de hormigon adyacente. Se vaciara
la segunda capa repitiendo el mismo procedimiento hasta completar el tamafio

del elemento.
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Se tendra especial cuidado de que la piedra quede totalmente embebida

en el concreto y que no existan espacios libres entre el hormigén y la piedra
para lo que se realizara una pequefia compactacion o golpes con la ayuda de

una varilla.

hormigon l 0 2:4
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Figura 48. Cuidados especiales

Medicién y pago

La medicidn se la hara por metro cubico “m3“, es decir multiplicando la base
por la altura y espesor del paramento levantado y seran descontadas los

vanos, en todo caso se cubicara el volumen realmente ejecutado.

e Hormigén simple en columnas, cadenas, plintos y losas
f'c=210kg/cm2

Es el hormigbn de determinada resistencia, que se lo utiliza para la
conformacion de plintos, losas y vigas de cimentacion, y es la base de la
estructura de hormigon que requiere el uso de encofrados (parciales o totales)

y acero de refuerzo.

El objetivo es la construccion de losas de cimentacion de hormigén, plintos
y/o las vigas, especificados en planos estructurales y demas documentos del

proyecto. Incluye el proceso de fabricacion, vertido y curado del hormigén.
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Para cumplir con las especificaciones técnicas de la cimentacion debemos

utilizar lo siguiente:

e Unidad: Metro cubico (m3).

e Materiales minimos: Cemento tipo portland, arido fino, arido grueso,
agua; que cumplirdan con las especificaciones técnicas de materiales.

e Equipo minimo: Herramienta menor, Mixer, vibrador.

e Mano de obra minima calificada: Estructuras Ocupacionales I, lll y V.
Parametros previos, norma técnica y control de calidad

Para realizar hormigén 210 kg/cm2 del Conjunto Residencial Alejandria
debemos cumplir algunos parametros previos establecidos en la ACI 318-14,

antes de la ejecucién de este Rubro, los cuales son:

e Revisar los disefios del hormigdn a ejecutar y los planos del proyecto.

e Se debe comprobar el ancho, profundidad y niveles de la zanja para el
cimiento y zapata.

e Comprobar el relleno compactado de la zanja, después de construido
el cimiento, si se va a hacer un relleno que las capas no sean mayores
a 60cm y deben se compactadas hasta conseguir un porcentaje de
compactacion del 95%.

e Se deberé revisar los espaciamientos entre varillas y los burros (acero
que sirve para separar el armado superior), después de terminar la
colocacion del acero de refuerzo.

e Se debera verificar que los encofrados o superficies de apoyo se
encuentran listos, estables y hUmedos para recibir el hormigon, se debe
tener especial cuidado en los apuntalamientos de los encofrados para
evitar que se deformen una vez iniciada la fundicion.

e Se comprobara el tipo, dosificacion, instrucciones y recomendaciones
al utilizar aditivos, esto debe estar de acuerdo con la norma que rige la
construccion en Hormigon Armado, es decir, La Norma Ecuatoriana de

la Construccion NEC o la American Concrete Institute ACI.
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e Fiscalizacién aprobara la colocacion del acero de refuerzo e indicara

gue se puede iniciar con el hormigonado, una vez que se haya revisado
los recubrimientos, separacion de varillas, armados, traslapes, niveles

y todo que esté de acuerdo a los planos y a la normativa.
Medicién y pago

La medicién se la hara por metro cubico “M3", es decir multiplicando la base
por la altura y espesor del paramento levantado y serdn descontadas los

vanos, en todo caso se cubicara el volumen realmente ejecutado.
Fiscalizacion y control de obra

Fiscalizacion comprobara que los plintos, cadenas, losas y columnas
cumplan con el trazo y las medidas indicadas en los planos, a excepcion de
condiciones particulares del tipo de suelo encontrado, como areas de rellenos
sanitario, arenas, roca, diferente tipo de suelo, etc., en el que se debe tomar
decisiones especificas, tales como el mejoramiento de suelo, realizar micro
pilotaje bajo las zapatas o utilizacion de dinamita para perforar la roca si fuese

necesario.

Para el caso de Plintos de Concreto Reforzado y Zapatas se debe

comprobar que la armadura o refuerzo:

e Coincida en la calidad, cantidad y diametro de hierro especificado.

e Esté colocado en la posicion correcta indicada en el plano, su direccion,
Su separacion y sobre todo si conforma un emparrillado, ademas se
debe revisar que la separacion minima en el mallado sea por lo menos
1.5 veces el didametro del agregado mas grande, y los amarres de las
varillas.

e Cumpla con el recubrimiento del refuerzo, indicado en el plano o las
especificaciones.

e EI concreto preparado en obra, debe cumplir con las siguientes

caracteristicas:
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e Los agregados deben ser de buena calidad, es decir del tamafo

establecido en las especificaciones, resistentes, libres de
contaminacion de arcilla, limos, materia orgénica, entre otros.

e La proporcion de los materiales a usar en el concreto debe coincidir con
la establecida en el disefio del concreto que se debe haber realizado
con anterioridad en un laboratorio o universidad.

e Durante la fundicién, vigilar que no se disgreguen los agregados del
concreto por la caida al fondo de la zanja, para esto se debe evitar que
el concreto caiga bruscamente, es decir colocar una rampa que permita
una altura consecuente.

e Al momento de realizar el vibrado de los elementos que se estan
fundiendo verificar el procedimiento de vibrado, para evitar el
asentamiento de los agregados mas gruesos.

e Mamposteria de blogue 15*20*40 cm

Es la construcciéon de muros verticales continuos, compuestos por
unidades de bloques alivianados de hormigén vibroprensados de 15 cm,

ligados artesanalmente mediante mortero.
Procedimiento y Control de Calidad.

El objetivo de este rubro es el disponer de paredes divisorias y de limitantes
de espacios definidos en los respectivos ambientes, asi como cerramientos
cuya ejecucion se defina en planos y los requeridos en obra. Se utilizara
mortero de cemento - arena de 100 Kg/cm2 preparado para una jornada de

trabajo como maximo.

Verificacion del mezclado, estado plastico y consistencia del mortero. El
mortero mezclado con agua, sera utilizado dentro de dos horas y media de su
mezclado original y no permanecera en reposo mas de una hora. Se permitir4
su remezclado, solo en la artesa del albafiil, afiadiendo el agua dentro de un
cuenco formado por el mortero. No se debera verter el agua desde lo alto

sobre el mortero. Son recomendables las artesas (recipiente del mortero)



194
hechas de materiales no absorbentes y que no permitan el chorreado del

agua.

Se definira el sitio de apilamiento de los bloques, cuidando de que los
mismos lleguen en perfectas condiciones, secos, limpios y sin polvo,
apilandolos convenientemente e impidiendo un peso puntual mayor a la
resistencia del mismo bloque o del entrepiso sobre el que se apilen. Debera
ubicarse a cortas distancias para la agil ejecucion del rubro. Para paredes de
planta baja, se comprobara la ejecucion de las bases portantes de las mismas,
como pueden ser muros de piedra, cadenas de amarre, losas de cimentacion
y similares, las que deberan estar perfectamente niveladas, antes de iniciar la
ejecucion de paredes, permitiendo como maximo una variacion en su nivel

igual al espesor de la junta de mortero.

Se inicia con la colocacion de una capa de mortero sobre la base rugosa
que va a soportar la mamposteria, la que debera estar libre de sedimentos,
agregados sueltos, polvo u otra causa que impida la perfecta adherencia del
mortero, para continuar con la colocacién de la primera hilera de bloques. Las
capas de mortero, que no podran tener un espesor inferior a 10 mm., se
colocara en las bases y cantos de los bloques para lograr que el mortero
siempre se encuentre a presion, y no permitir el relleno de las juntas verticales

desde arriba.

Los blogues a colocarse deberan estar perfectamente secos en las caras
de contacto con el mortero. Estos se recortaran mecanicamente, en las
dimensiones exactas a su utilizacién y no se permitird su recorte a mano.
Todas las hiladas que se vayan colocando deberan estar perfectamente
niveladas y aplomadas, cuidando de que entre hilera e hilera se produzca una
buena trabazon, para lo que las uniones verticales de la hilera superior
deberan terminar en el centro del bloque inferior. La mamposteria se elevara
en hileras horizontales uniformes, hasta alcanzar los niveles y dimensiones

especificadas en planos.

Para paredes exteriores, la primera fila sera rellena de hormigén de 140

kg/cm2 en sus celdas para impermeabilizar e impedir el ingreso de humedad.
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En las esquinas de enlace se tendra especial cuidado en lograr la perfecta

trabazén o enlace de las paredes, para lograr un elemento homogéneo y evitar

los peligros de agrietamiento.

El constructor y la fiscalizacion deberan definir previamente las esquinas
efectivas de enlace o la ejecucion de amarre entre paredes, mediante

conectores metalicos, sin aparejamiento de las mamposterias.
Medicién y pago

La medicion se la hara de acuerdo a la cantidad efectivamente ejecutada y

verificada por Fiscalizacion y su pago sera por unidad o cantidad “u” para

alivianamiento de losas y metro cuadrado “m2” para mamposteria.

e Acero de refuerzo columnas, losas y cimentacion fy= 4200

kg/cm2

Seran las operaciones necesarias para cortar, doblar, conformar ganchos,
soldar y colocar el acero de refuerzo que se requiere en la conformacion de
elementos de hormigdn armado. De conformidad con los disefios y detalles

mostrados en los planos en cada caso y/o las 6rdenes del fiscalizador
Especificaciones técnicas, norma y control de calidad:

El almacenamiento del acero de refuerzo se realizara sobre superficies
limpias y libres de corrosion, protegidos de la accion directa del sol y la lluvia.
Sobre estanterias de madera, clasificados por didmetro de varilla y
debidamente identificados por lote.

Una vez dobladas las varillas trabajadas en frio, no se volveran a enderezar
o doblar nuevamente. El refuerzo debe estar libre de material adherido tal
como mortero, lodo, aceite; asi mismo, deberd colocarse las varillas en la
posicion correcta y aseguradas contra desplazamientos dentro de las
tolerancias permisibles. La colocaciéon del refuerzo debera ser verificado por

la Fiscalizacion antes de obtener la autorizacion para el vaciado del hormigon.
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No deben soldarse los cruces de las varillas para empalmar el refuerzo, a

menos que autorice fiscalizacidén. Los cruces de varillas deberan atarse con
alambre de hierro suave de 1.625 mm de diametro. Los extremos del alambre

se doblaran hacia el cuerpo principal de hormigon.

Durante el armado del hierro, se preveran los recubrimientos minimos para
hormigén armado y fundido en obra determinados el capitulo 20 del ACI 318-
14.

Tabla 79.
Parametros
Exposicion del Miembro Refuerzo Recubrimiento
concreto especificado,
mm
Construido Todos Todos 75
contra el sueloy
permanentemente
en contacto con
él
Expuesto a la Todos Barras No. 19 50
intemperie o en a No. 57
contacto con el Barra No. 16, 40
suelo alambre
MW200 6 MD
200,y
menores
No expuesto a la Losas, Barras No. 43 40
intemperie nien  viguetasy y No. 57
contacto con el muros Barra No. 36 20
suelo y menores
Vigas, Armadura 40
columnas, principal,

pedestales estribos,

y amarres espirales y

a traccién estribos
cerrados para
confinamiento




Tabla 80.
Barras Estandar de ASTM
Barra No. Diametro Arga Masa
. nominal, | nominal, | nominal,
mm mm?2 kg/m

10 9,5 71 0,560
13 12,7 129 994,000
16 15,9 199 1,552
19 19,1 284 2,235
22 22,2 387 3,042
25 25,4 510 3,973
29 28,7 645 5,060
32 32,3 819 6,404
36 35,8 1006 7,907
43 43 1452 11,380
57 57,3 2581 20,240
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Nota: Se realizardn amarres con alambre galvanizado # 18 en todos los

cruces de varillas.

Medicion y pago:

La medicion sera de acuerdo a la cantidad efectiva ejecutada y colocada

en obra segun planos del proyecto o indicaciones de la Fiscalizacion, la que

se verificard por marcas, con la respectiva planilla de aceros del plano

estructural previo a la colocacion del hormigén. Su pago sera por Kilogramo

(Kg) con aproximacion a la décima.

Unidad: Kilogramo (kg.).

Materiales minimos: Acero de refuerzo con resaltes (corrugado), alambre

galvanizado # 18, espaciadores y separadores metalicos; que cumpliran con

las especificaciones técnicas de materiales.

Equipo minimo: Herramienta menor, cizalla, dobladora.

e Encofrado y desencofrado en losas, columnas y cadenas.

Descripcién
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Se denomina Encofrado al elemento destinado al moldeo in situ de

hormigones y morteros. Puede ser recuperable o perdido, entendiéndose por

esto ultimo el que queda englobado dentro del hormigon.

Se elegira el mas apropiado en funcion del tipo de estructura, del elemento
a encofrar, del tipo de obra, entre otros. El control de calidad se lo realizara
de acuerdo al capitulo 26.11 del ACI 318-14.

Medicién y pago

La medicion sera de acuerdo a la cantidad efectiva ejecutada y colocada
en obra segun planos del proyecto o indicaciones de la Fiscalizacion, la que
se verificara in situ, con medidas y reportes fotograficos. Su pago sera por
“Kg”.

5.13.4. Albaiiileria
e Enlucido Horizontal

Sera la conformacién de una capa horizontal de mortero cemento - arena,
con una superficie sobre la que se podra realizar una diversidad de terminados

y acabados.

El objetivo seréd la construccion de un enlucido bajo losa de hormigon con
superficie regular, uniforme, limpia y de buen aspecto, segun indicaciones de

los planos del proyecto, la direccion arquitectonica o la fiscalizacion.
Procedimiento y control de calidad:

La maxima cantidad de preparacion de mortero, sera para una jornada de
trabajo, en la proporcidén adecuada para conseguir una minima resistencia a
la compresion de 100 kg/cm2. El constructor realizara un detallado y
concurrente control de calidad, de la granulometria del agregado fino, el
proceso de medido, cantidad de agua, mezclado y transporte del mortero,

para garantizar la calidad del mismo.
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Indicacion y érdenes para toma de muestras y verificacién de consistencia,

resistencia y las pruebas que considere convenientes fiscalizacion.
Control de la aplicacién del mortero en dos capas como minimo.

El recorrido del codal sera efectuado en sentido longitudinal y transversal,
para obtener una superficie plana, uniforme y nivelada. La capa final del
enlucido, sera uniforme en su espesor, gue no exceda de 25 mm ni disminuya

de 15 mm, ajustando las fallas de nivel de la losa.

El mortero que cae al piso, si se encuentra limpio, podra ser mezclado y

reutilizado previa la autorizacion de fiscalizacion.

Cuando se corte una etapa de enlucido se concluird chaflanada, para

obtener una mejor adherencia con la siguiente etapa.
Las superficies obtenidas, seran regulares, uniformes, sin grietas o fisuras.

Control del curado de los enlucidos: minimo de 72 horas posteriores a la

ejecucion del rubro, por medio de asperjeo, en dos ocasiones diarias.

Las &reas de trabajo que se inicien en una jornada, deberan terminarse en
la misma, para lo que se determinara las superficies a cumplirse en una

jornada de trabajo.
Posterior a la Ejecucion:

Fiscalizacion realizard la aprobacién o rechazo del rubro ejecutado, para lo

cual se observaran:

e El cumplimiento de las resistencias mediante los ensayos y pruebas de
laboratorio ejecutadas durante el proceso de los enlucidos.

e Pruebas de una buena adherencia del mortero, mediante golpes con
un pedazo de varilla de 12 mm de diametro, que permita localizar los
enlucidos no adheridos adecuadamente a la losa. El enlucido no se
desprendera, al clavar o retirar clavos de 1 '2”. Las areas defectuosas

deberan retirarse y ejecutarse nuevamente.
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e Verificacibn del acabado superficial y comprobacion de la

horizontalidad, que sera plana y a codal, sin ondulaciones o
hendiduras: mediante un codal de 3000 mm, colocado en cualquier
direccidn, la variacién no sera mayor a +- 3 mm en los 3000 mm del
codal. Control de fisuras: los enlucidos terminados no tendran fisuras
de ninguna especie.

¢ Eliminacion y limpieza de manchas, por eflorescencias producidas por
sales minerales, salitres u otros.

e Limpieza del mortero sobrante y de los sitios afectados durante el

proceso de ejecucion del rubro.
Medicion y pago

La medicion se la hara en unidad de superficie y su pago sera por metro
cuadrado “m2”, de area realmente ejecutada, en base de una verificacién en

obra y con los detalles y los planos del proyecto.
e Enlucido vertical

Serd la conformacion de una capa de mortero cemento - arena a una
mamposteria o elemento vertical, con una superficie de acabado o sobre la
que se podra realizar una diversidad de terminados posteriores. El objetivo
sera la construccion del enlucido vertical, el que sera de superficie regular,
uniforme, limpia y de buen aspecto, segun las ubicaciones determinadas en

los planos del proyecto y las indicaciones de la direccion.

Procedimiento y Control de Calidad

La méxima cantidad de preparacion de mortero, serd para una jornada de
trabajo, en la proporcién adecuada para conseguir una minima resistencia a
la compresiéon de 100 kg./cm2. El constructor realizara un detallado y
concurrente control de calidad y de la granulometria del agregado fino, el
proceso de medido, mezclado y transporte del mortero, para garantizar la
calidad del mismo.
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Verificacion de la ejecucién y ubicacibn de maestras verticales, que

permitan definir niveles, alineamientos y verticalidad: maximo a 2000 mm

entre maestras.

Indicacidn y 6rdenes para toma de muestras y verificacion de consistencia,
resistencia, uso de aditivo, y las pruebas que creyera conveniente

fiscalizacion.
Control de la aplicacidon del mortero en dos capas como minimo.

El recorrido del codal sera efectuado en sentido horizontal y vertical, para
obtener una superficie plana, uniforme y a codal. La capa final del enlucido
sera uniforme en su espesor: que no exceda de 20 mm ni disminuya de 10

mm, ajustando desigualdades de las mamposterias.

El mortero que cae al piso, si éste se encuentra limpio, podra ser mezclado

y reutilizado, previa la autorizacion de fiscalizacion.

La interseccion de una superficie horizontal y una vertical, serédn en linea
recta horizontal y separados por una union tipo “media cafa” perfectamente

definida, con el uso de guias, reglas y otros medios.

En las uniones verticales de mamposteria con la estructura, se ejecutara

igualmente una media cafia en el enlucido.

Cuando se corte una etapa de enlucido se concluird chaflanada, para

obtener una mejor adherencia con la siguiente etapa.

Control de la superficie de acabado: deberan ser uniformes a la vista,
conforme a la(s) muestra(s) aprobadas. Las superficies obtenidas, seran

regulares, uniformes, sin grietas o fisuras.

Verificacién del curado de los enlucidos: minimo de 72 horas posteriores a

la ejecucion del enlucido, en dos ocasiones diarias.
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Las superficies que se inicien en una jornada de trabajo, deberan

terminarse en la misma, para lo que se determinardn oportunamente las areas

a trabajarse en una jornada de trabajo, acorde con los medios disponibles.
Posterior a la ejecucion:

El cumplimiento de la resistencia especificada para el mortero, mediante

las pruebas de las muestras tomadas durante la ejecucion del rubro.

Pruebas de una buena adherencia del mortero, mediante golpes con una
varilla de 12 mm. De diametro, que permita localizar posibles areas de
enlucido no adheridas suficientemente a las mamposterias. El enlucido no se
desprendera al clavar y retirar clavos de acero de 1 %", Las areas defectuosas

deberan retirarse y ejecutarse nuevamente.

Verificacion del acabado superficial y comprobacion de la verticalidad, que
sera uniforme y a codal, sin ondulaciones o hendiduras: mediante un codal de
3000 mm, colocado en cualquier direccion, la variacidbn no serd mayor a +/- 2
mm en los 3000 mm del codal. Control de fisuras: los enlucidos terminados no

tendran fisuras de ninguna especie.

Verificacion de escuadra en uniones verticales y plomo de las aristas de
union; verificacion de la nivelacion de franjas y filos y anchos uniformes de las

mismas, con tolerancias de +/- 2 mm en 3000 mm de longitud o altura.

Eliminacion y limpieza de manchas, por eflorescencias producidas por

sales minerales, salitres u otros.

Limpieza del mortero sobrante y de los sitios afectados durante el proceso
de ejecucion del rubro.

Ejecucion y complementacion: El constructor verificara y comprobara y
recibira la aprobacién de fiscalizacion, de que las mamposterias o demas
elementos se encuentran en condiciones de recibir adecuadamente el mortero

de enlucido, se han cumplido con los requerimientos previos de esta
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especificacion y cuenta con los medios para la ejecucion y control de calidad

de la ejecucioén de los trabajos.

Fiscalizacion aprobara o rechazard la ejecucion del rubro, mediante los
resultados de ensayos de laboratorio, y complementando con las tolerancias

y pruebas de las condiciones en las que se entrega el rubro concluido.
Medicion y pago:

La medicion se la hara en unidad de superficie y su pago sera por metro
cuadrado “m2”, multiplicando la base por la altura del paramento enlucido,
descontando el area de vanos sin incluir las franjas de puertas y ventanas; es
decir el area realmente ejecutada que debera ser verificada en obra y con los
detalles indicados en los planos del proyecto.

e Masillado y alisado de pisos, losas

Son todas las actividades necesarias para la elaboracién de un mortero de
mezcla homogénea de cemento - arena - impermeabilizante y agua, y su

colocacion en un piso de hormigén determinado.
Procedimiento y control de calidad

El objetivo es la elaboracion de un mortero impermeable y la aplicacion
sobre el piso, para nivelarlo, cubrir instalaciones logrando las caracteristicas
de acabado de piso, o con la superficie que permita la aplicacion posterior de
un recubrimiento del mismo, en los sitios que indiquen los planos del proyecto,

detalles constructivos o la Fiscalizacion.

Determinadas las areas de masillado impermeable, se procedera con una
revision detallada de fisuras en el hormigon y a su reparacién, abriendo las
fisuras con amoladora o acanaladora, en minimos de 10 mm. de ancho y en
profundidad de 15 mm., para realizar su relleno con masilla eldstica
bituminosa o similar impermeable. Para su aplicacion, las superficies seran
limpias, secas, libres de materiales extrafios, aplicandose el producto de

imprimacion en dos manos y la masilla de relleno. Terminado el trabajo de
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reparacion de fisuras, se verificard la impermeabilidad de estos, mediante

prueba con agua. Se tendra especial cuidado en verificar el funcionamiento
de sifones, desaglies y su ubicacion; niveles con relacion al masillado a

ejecutar y su impermeabilidad en la junta con el hormigon.
Referencias:

Norma INEN 1855-1 Hormigén Premezclado, Requisitos

Norma INEN 1855-2 Hormigdn Preparado en obra, Requisitos

e Norma Ecuatoriana de la Construccion.
Medicién y forma de pago:

La cuantificacion de este rubro se la haré calculando geométricamente el
area de recubrimiento de enlucido por metro cuadrado, y se lo pagara

multiplicando dicha area por el valor unitario del rubro.
Unidad: metro cuadrado (m2).

Materiales minimos: cemento portland, arena homogenizada (0-5mm),

agua.
Equipo minimo: herramienta menor, concretera 1 saco.
Mano de obra minima calificada: inspector de obra, albaifiil, peon.
e Dinteles:

Es el hormigbn de determinada resistencia, que, si requiere el uso de

encofrados, incluye el proceso de fabricacion, vertido y curado del hormigon.
Procedimiento y control de obra

Previamente Fiscalizacion aprobara la colocaciéon del acero de refuerzo e

indicara que se puede iniciar con el hormigonado.

Verificado el cumplimiento de los requerimientos previos, con el hormigén

elaborado en obra o premezclado, se procedera a vaciar en el sitio.
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El hormigdon debe cumplir la resistencia a la compresion de f'c = 180kg/cm?2

a los 28 dias.

La madera para el encofrado a utilizarse seran lo suficientemente fuertes
para resistir el peso del hormigén y evitar el desplazamiento y deflexion
durante la vertida, previamente se debe esparcir desmoldante (aceite o diesel)

en el encofrado para evitar su adherencia.

La madera a utilizarse en los encofrados debe ser de tableros de madera

triplex contrachapada de 18 mm.

Estos dinteles seran construidos sobre puertas y/o ventanas y sus medidas
van de acuerdo al ancho de las mismas y el apoyo en la mamposteria sera

minimo de 20cm a cada lado.

Fiscalizacion aprobara o rechazarda la entrega del rubro concluido, que se
sujetara a los resultados de las pruebas de laboratorio y de campo, asi como

las tolerancias y condiciones en las que se hace dicha entrega.
Medicion y pago

La medicion se la hard de acuerdo a la cantidad efectivamente ejecutada y

Su pago sera por metro lineal (m).
Unidad: Metro lineal (m).

Materiales minimos: Encofrado (tabla de monte para dinteles (15x10),
alambre galvanizado #18, hierro redondo corrugado, cemento tipo portland,
arena gruesa, ripio triturado, agua potable, pingos; que cumpliran con las

especificaciones técnicas de materiales.
Equipo minimo: Herramienta general, concretera, vibrador.

Mano de obra minima calificada: Maestro mayor, albafiil, carpintero de

encofrado, ayudante, pedn.

e Aislamiento acustico



206
Se lo realizara con polietileno, que se colocara en medio de las paredes

colindantes de las edificaciones. El material debe tener una gran densidad

para aislar el sonido.
Medicién y pago

La medicion se la hara de acuerdo a la cantidad efectivamente ejecutada y

Su pago sera por metro cuadrado (m2).
e Acera

Las aceras sirven para el movimiento utilitario de peatones o para otras
actividades sociales, comerciales o culturales. Dentro de las normas y
estandares se recomienda la eliminacion de las llamadas barreras de
infraestructura de las aceras para asi reducir las dificultades de los
discapacitados. Se requiere que las aceras dispongan de rampas en los

cruces con la calzada para facilitar el paso de personas en silla de ruedas.
Sus dimensiones estan establecidas en los planos del proyecto.
Medicién y pago.

La medicion se la har4 de acuerdo a la cantidad efectivamente ejecutada y
Su pago sera por metro cuadrado (m2).

5.13.5. Instalaciones hidrosanitarias
e Punto de desagie @50 mmy @ 100 mm

En las especificaciones técnicas, en las normas de construccion se
establece que, para poder realizar la instalacion de los puntos de desague, en

el conjunto residencial se debe cumplir con lo siguiente:
Unidad: Punto.

Materiales minimos
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Tuberias PVC de 50 mm y 100 mm tipo B para uso sanitario en los

diametros establecidos en planos, codos, te, ye y mas accesorios de
conexion, solvente limpiador y soldadura para PVC rigido; que cumpliran con

el capitulo de especificaciones técnicas de materiales.
Equipo minimo: Herramienta menor especializada.
Mano de obra minima calificada:
Pedn, (Estructura ocupacional E2)
Albafiil, (Estructura ocupacional D2)
Maestro mayor, (Estructura ocupacional C2)
Descripcion

Comprende el suministro e instalacién de tuberias y accesorios requeridos

para el desagie de los aparatos sanitarios en diametros de 50mm y 110mm.
Especificacién y Control de calidad

Las tuberias y accesorios seran de PVC-D E/C, y cumpliran la Norma INEN
1374.

Medicién y Pago

Se liquidardn por punto instalado de acuerdo con el diametro

respectivo.
e Cajas de Revision 0.80 x 0.80 m.

En las Especificaciones técnicas, en las normas de construccion ASCI 318-
14 establece que para poder realizar cajas de revision de 180 kg/cm2, en el

conjunto residencial Alejandria tenemos que cumplir con lo siguiente:

Unidad: u (unidad).
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Materiales minimos: Cemento tipo portland, arido fino, arido grueso, agua,

encofrado; que cumplirdn con las especificaciones técnicas de materiales.
Equipo minimo: Herramienta menor, concretera.
Mano de obra minima calificada:

e Peln, (Estructura ocupacional E2)
e Albaiiil, (Estructura ocupacional D2)

e Maestro mayor, (Estructura ocupacional C2)
Descripcion, procedimiento y control de calidad

Las cajas de revision para el sistema de desagies se construiran en los

sitios indicados en los planos respectivos.

Estaran constituidas por base, paredes y losa de tapa de H.S. fc=180
Kg/cm2. Previamente se realizaran las operaciones de: excavacion,

encofrado/desencofrado, colado de hormigon y desalojo material sobrante.
Medicién y Pago
Las cajas de revision se pagaran por unidad.
Instalaciones de tuberias de agua potable

La instalacién de tuberias para agua potable tiene como objetivo principal
enlazar una 0 mas ambientes con instalaciones de agua o puntos de agua,
con la red principal de abastecimiento de agua en un tramo que se denomina
recorrido o tuberia de acometida de agua potable; los materiales que pueden

utilizarse son PVC presidn union roscable, hierro ductil, de hierro o de cobre.

Especificaciones técnicas, normas para la Instalacion de Agua Potable y
Control de Calidad.

Al igual que en el analisis de las especificaciones anteriores en esta parte
del andlisis de las especificaciones y normas para la instalacién de agua

potable, se procedera a analizarlos de diferente manera a la realizada en los
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capitulos anteriores, por una simple razén en este tipo de instalaciones

intervienen una gran cantidad de Rubros y para cada uno de los mismos se

tiene su respectiva descripcion y materiales.
e Valvulas ckeck (3/4”).

En las Especificaciones técnicas, para poder realizar la instalacion de las

valvulas check de (3/4”) se debe cumplir lo siguiente:
Unidad: u (unidad)

Definicion: El suministro e instalacion comprende todas las valvulas check
gue se requieren para las redes hidraulicas. La instalacion se realizara de

acuerdo a los planos respectivos.

Materiales minimos: Valvulas check de (3/4”) para uso de agua potable en
los diametros establecidos en planos, codos, te, ye y mas accesorios de
conexion, solvente limpiador; que cumplirdn con las especificaciones técnicas

de materiales.
Especificaciéon y control de calidad

Las valvulas check deberan cumplir las especificaciones técnicas ASTM B
584 aleacion C 85400, presion de trabajo 200 PSI.

Mano de Obra

e Ayudante de plomero, (Estructura ocupacional E2).
e Plomero (Estructura ocupacional D2).

e Maestro plomero, (Estructura ocupacional C2).
Medicién y Pago

Las valvulas check se pagaran conjuntamente con los elementos a las que

pertenecen.
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5.13.6. Instalaciones eléctricas

Al hablar de una instalaciéon de un sistema eléctrico, lo que se busca es que
cumpla principalmente con distribuir la energia eléctrica a los equipos
conectados de una manera seguray eficiente. Pero ademas este debe cumplir

con las siguientes caracteristicas para el control de calidad:

e Confiables, es decir que cumplan el objetivo para lo que son, en todo
tiempo y en toda la extensién de la palabra.

e Eficientes, es decir, que la energia se transmita con la mayor eficiencia
posible.

e Econdmicas, o sea que su costo final sea adecuado a las necesidades
a satisfacer.

o Flexibles, que se refiere a que sea susceptible de ampliarse,
disminuirse o modificarse con facilidad, y segun posibles necesidades
futuras.

e Simples, o sea que faciliten la operacién y el mantenimiento sin tener
que recurrir a métodos o personas altamente calificados.

e Seguras, 0 sea que garanticen la seguridad de las personas y

propiedades durante su operacion comun.
Equipo minimo: herramienta menos especializada.
Mano de obra minima calificada:

¢ Ayudante de electricista, (Estructura ocupacional E2)
e Electricista, (Estructura ocupacional D2)

e Supervisor eléctrico general, (Estructura ocupacional B3)
Descripcion, procedimiento y control de calidad

Las instalaciones eléctricas se realizaran de acuerdo a los planos
entregados. Y con los materiales especificados en los mismos. El control de

calidad se lo realizara probando que cada punto funcione correctamente.

Medicion y Pago
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Se realizard el pago de acuerdo a la unidad especificada en el presupuesto

de la obra.
5.13.7. Acabados

Se brindara una breve descripcion de cada uno de los acabados que se
deben colocar para que la edificacibn comience su funcionamiento u
operacién, también es importante resaltar que todos los terminados o
acabados es lo que mas llamara la atencién a los usuarios por lo que estos

deben ser de excelente calidad y se debe asegurar su correcta instalacion.
Pisos

El piso es la superficie inferior horizontal de un espacio arquitectonico, el
“lugar que se pisa". Para el control de calidad se revisard antes de la entrega

de la vivienda que los pisos estén limpios, nivelados y sin rayas o abolladuras.
Mamposteria

Se revisara que la mamposteria se encuentre aplomada correctamente y

no presente ningun tipo de agrietamiento.
Enlucidos

El control de calidad se lo realizara mediante la ejecucion supervisando la
mezcla de los materiales y su uso, y se corregira cualquier imperfecto que se

presente después del secado como cuarteos por el secado de la masilla.
Pinturas

El control de calidad se lo efectuara durante la ejecucion supervisando el
uso de los materiales adecuados y antes de la entrega constatando que no

existan imperfectos en el acabado final.
Cubiertas

El control de Calidad se lo efectuara antes de la entrega de la obra

verificando que esté bien colocada y no existan posibles filtraciones.
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Cielos rasos

Cubierta para tapar las canalizaciones que discurren a la vista o para bajar

alturas en locales con fines de disefio o de decoracion.

El control de calidad se lo realizar4d antes de la entrega de la obra

verificando que no existan imperfecciones en los paneles.
Puertas

El control de calidad se realizara antes de la entrega de la obra constatando

gue las puertas estén bien colocadas y no tengan defectos.
Carpinteria metélica

EL control de calidad se lo realizara verificando los materiales,

supervisando la colocacion de los mismos y en su acabado final.
Cerradura

Se comprobara que cada cerradura funcione correctamente con su

respectiva llave.
Vidrieria

El control de calidad se efectuara en la colocacion de los elementos y se

revisara que no tengan imperfecciones para la entrega de la obra.
Aparatos sanitarios

El control de calidad se lo realizard comprobando que cada aparato

funcione adecuadamente antes de la entrega de la obra.

e Lavabo
e |nodoro
e Urinario

e Fregadero
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5.13.8. Obras exteriores

Se verificara la correcta ejecucion de las obras exteriores cumpliendo con

las especificadores técnicas indicadas en los rubros anteriores.
5.14. Reprogramacion y control de cambios

Es una actividad que se desarrolla a la par de la ejecucion del proyecto,
dado que en obra surgen inconvenientes o pueden existir factores externos
gue interfieran en la construccion de algun elemento de la construccion.

Cualquier involucrado en el proyecto puede presentar una solicitud de cambio.

En el control de cambios se identifica, documenta y controla los cambios

del proyecto. El proceso para realizar un cambio en obra seré:

Solicitud de cambio: En este documento se solicita formalmente el
cambio.

e Solicitante

e Fecha de solicitud

¢ Nivel de urgencia

e Importancia del cambio

e Descripcion del cambio

Solicitud de correccion: Si existiera un error o anomalia en obra debera
presentarse con los siguientes requerimientos.

e Reportante

e Fecha del reporte

e Grado de importancia

e Informacion del error

Andlisis del impacto del cambio efectuado: el equipo técnico evalla el
cambio y emite un informe para aprobar o rechazar el mismo.

e Solicitud del cambio o correccion.

e Andlisis de impacto.

e Correcciones en el cronograma
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e Presupuesto para el cambio o correccion.

e Propuesta

Aprobacién: luego de obtener el documento de evaluacion por parte del
equipo técnico de la obra, se debe mantener una reunion entre el duefio,
administrador y el constructor para aprobar o rechazar el cambio. La decision

tomada por la junta se documenta y se comunica a los interesados.
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CAPITULO VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1. Conclusiones

e Se ha podido determinar la importancia que tiene para el canton
Latacunga la construccion de un proyecto inmobiliario, considerando
gue de acuerdo a datos oficiales se ha constituido en un eje
importante de desarrollo urbano.

e El estudio de mercado tuvo un enfoque cuantitativo, mediante un
estudio descriptivo. Para la determinacion de la poblacién se
consider6 al total de la poblacion de la poblacion de Latacunga. Una
vez que se desarrollo la primera encuesta, se tomé la decision de
reducir el tamafio de la muestra, y centrar el estudio en personas
entre los 30 y 55 afios que sean casados y deseen adquirir una casa
en la ciudad de Latacunga.

e El estudio de factibilidad del proyecto determind que se requiere de
una inversion de 753.567,47, con un 66.82% de financiamiento por
parte de los inversionistas y el 33,18% a través del financiamiento
otorgado por una entidad financiera. La evaluacion financiera del
proyecto estimé un VAN positivo de 70.437,78 ddlares, lo que
muestra que el proyecto es ejecutable.

e La evaluacion financiera del proyecto determin6 que el VAN mayor
se obtiene al tener un apalancamiento por parte de una institucion
financiera de acuerdo a los célculos que se realizé el VAN es de
77.491,87 ddlares, lo que indica que el proyecto es conveniente
ejecutarlo, por cuanto a las utilidades que se espera obtener durante
la vida util del proyecto son superiores a la inversion original.

e A partir del andlisis de sensibilidad, se puedo observar que el
proyecto es sensible al incremento de costos en un 8% y a la
disminucion de los ingresos en un 3%.

e ElI manual permitira sistematizar, planificar, desarrollar las

herramientas adecuadas y procedimientos que permitan al
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fiscalizador y a la empresa constructora organizar su trabajo, a la

vez que cumplir con los objetivos de control financiero y de calidad
de las obras del Conjunto Residencial Alejandria en la ciudad de

Latacunga.

6.2. Recomendaciones

e Es necesario realizar estudios permanentes para establecer la
situacion del mercado inmobiliario, puesto que esto permitird mejorar
los proyectos y volverlos mas competitivos en el mercado en que
desenvuelven.

e Se requiere que se considere las estrategias establecidas en la
presente propuesta para volver al proyecto mas eficiente y
competitivo, en donde se debe poner especial énfasis el control de
la obra por medio del manual establecido.

¢ Unavez realizado el andlisis de factibilidad de la empresa, se deben
tomar todos los elementos estratégicos considerados en la
propuesta que sirvan y aporten a la elaboracion de las acciones para
elevar el rendimiento del proyecto.

e Se recomienda pedir una certificacion de la calidad de los materiales
gue se reciben en obra para garantizar la calidad del producto a
entregar.

e Se debe tramitar los permisos de construccion de la obra con la
mayor brevedad posible para cumplir con el cronograma
establecido.

e Se debe revisar constantemente las leyes, normativas y codigos,
gue rigen para la construccion de obras civiles, ya que estan sujetos
a variaciones y cambios que pueden involucrar problemas en el

ambito legal para la empresa constructora.
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