Universidad Andina Simon Bolivar

Sede Ecuador

Area de Gestion

Maestria Profesional en Administracion de Empresas

Modelo de gestion para empresas constructoras e inmobiliarias del
Distrito Metropolitano de Quito con un enfoque en el Project
Management Institute (PMI)

Edgar Enrique Carvajal Camacho

Tutor: Fabian Enrique Raza Davila

Quito, 2021

"'rTrabajo almacenado en el Repositorio Institucional UASB-DIGITAL con licencia Creative Commons 4.0 Internacional ™\

Reconocimiento de créditos de la obra
No comercial
Sin obras derivadas

©

creative
commons

k Para usar esta obra, deben respetarse los términos de esta licencia

A



https://creativecommons.org/licences/by-nc-nd/4.0/




Clausula de cesion de derecho de publicacion

Yo, Edgar Enrique Carvajal Camacho, autor de la Tesis titulada “Modelo de
Gestion para Empresas Constructoras e Inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito
(DMP) enfocada en el Project Management Institute (PMI), mediante el presente
documento dejo constancia de que la obra es de exclusiva autoria y produccion, que la he
elaborado para cumplir con uno de los requisitos previo para la obtencion del titulo de
Magister en la Universidad Andina Simén Bolivar, Sede Ecuador.

1. Cedo a la Universidad Andina Simén Bolivar, Sede Ecuador, los derechos
exclusivos de reproduccion, comunicacion puablica, divulgacion y distribucion,
durante los 36 meses a partir de mi graduacion, pudiendo, por lo tanto, la
Universidad utilizar y usar esta obra en cualquier medio conocido o por conocer,
siempre y cuando no se lo haga para obtener beneficio econdémico. Esta
autorizacion incluye la reproduccién total o parcial en formato virtual, electrénico,
digital u éptico, como usos en red local y en internet.

2. Declaro que, en caso de presentarse cualquier reclamacion de parte de terceros
respecto de los derechos de autor de la obra antes referida, yo asumiré toda la
responsabilidad frente a terceros y a la Universidad.

3. En esta fecha, entrego a la secretaria el ejemplar respectivo y sus anexos en

formato impreso y digital o electrénico.

25 de julio 2021

Firma:







Resumen

Esta investigacion pretende demostrar que las pequefias empresas del Distrito
Metropolitano de Quito (DMQ) en su mayoria no cuentan con profesionales
especializados para dirigir empresas constructoras. Mediante indagaciones previas se
encontré que existen diversas falencias en este sector: retrasos del disefio del proyecto,
ejecucion de la obra y tiempos de entrega; ademés de no tener procesos definidos. Con
esta base de informacion, se desarrolla el estandar de gestion bajo enfoque del Project
Management Institute (PMI) ajustado a la realidad de las pequefias empresas del sector
de construccion e inmobiliario del DMQ.

Con este estandar se pretende contribuir al establecimiento de lineamientos
adecuados para que este sector de la construccién logre sus objetivos. Se incorpora
también lainnovacion tecnoldgica BIM, que aporte una solucién al problema identificado
en este estudio, aplicando a todo el ciclo de vida de un proyecto de la construccion. Esta
es una nueva metodologia de trabajo, centralizada en bases de datos digitales que
coadyuvan la realizacion de proyectos de la construccion con la participacion simultanea
de diversos actores ubicados en cualquier parte del mundo.

Desde el punto de vista tecnoldgico, se aporta a un trabajo colaborativo para la
direccion de proyectos, para edificacion de obras civiles a través de una maqueta virtual,
que permite gestionar, los elementos que forman parte de la infraestructura, durante todas
las fases del proyecto, para construir de manera eficiente, reduciendo costos y tiempo,
que permita detectar errores, antes de la ejecucion de la obra del proyectista, al constructor

y demas agentes implicados en trabajar forma eficiente.

Palabras claves: direccion de proyectos, grupos de procesos, proyectos, PMI, PMBOK.
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Introduccion

La industria de la construccion en Ecuador es uno de los sectores més influyentes
en la economia, debido a su participacion en el Producto Interno Bruto y por ser generador
de grandes fuentes de empleo. A pesar de ello, es uno de los sectores con menos
desarrollo, en las nuevas tecnologias que pueden aplicarse en los procesos de
construccion, tampoco habido un desarrollo administrativo o gestion de los mismos. Son
pocas las empresas de construccion que utilizan el conocimiento administrativo o los
procesos de gestion que pretenden perfeccionar los recursos y una mejor organizacion
dentro de los proyectos, por lo que se hace necesario, buscar nuevas herramientas, bajo
lineamentos del Project Management Instituto (PMI).

La finalidad de este trabajo de investigacion es aplicar un modelo de gestion para
las empresas constructoras del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), bajo un enfoque
del Project Management Instituto PMI), permitiéndoles de esta forma desenvolverse de
la manera més eficiente en el mercado actual.

Se presenta los modelos de gestion de proyectos mas manejados y cuéles son las
directrices y criterios que se utilizan a escala mundial, cbmo deberian funcionar las
empresas para que sus proyectos sean exitosos y qué pasos deberian hacer para
implementar el modelo propuesto.

Mediante una encuesta semiestructurada se indago, a las pequefias empresas de la
construccidn e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) para conocer si
aplican lineamientos en direccion de proyectos. La informacion obtenida constituye la
base del analisis como elemento previo para el planteamiento del producto, en este caso,
un modelo de gestion con enfoque PMI para pequefias empresas constructoras.

Dicha propuesta aporta a la creacién de una cultura empresarial en direccion de
proyectos para optimizar los recursos, disminuir riesgos de fracasos, asi como para
alcanzar mayor rentabilidad en los sectores publico y privado.

La guia del PMBOK, es considerada la herramienta de mayor éxito en el mundo
por los logros alcanzados, siendo el estandar mas adecuado para el desarrollo del modelo
de gestién de proyectos, relacionados con la construccion y el sector inmobiliario de las
pequerias empresas del DMQ (Solarte-Pazos y Sanchez-Arias 2014, 5-18). El producto

aplicado establece la estructura que deberian seguir las pequefias empresas
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constructoras con base en el enfoque PMI (PMBOK) para lograr una mayor calidad en su
servicio de acuerdo con las necesidades de las partes interesadas.

La presente investigacion esta estructurada en tres capitulos.

En el primero se plantean los fundamentos teoricos aplicados a direccion de
proyectos empresariales.

El capitulo segundo, indaga el sector de las pequefias empresas de la construccion
e inmobiliario en el Distrito Metropolitano de Quito, a fin de identificar, los elementos
macroeconomicos y microeconémicos optimos e internos.

En el capitulo tercero se disefia el modelo de gestion para pequefias empresas
constructoras e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito, con aplicacion al
estandar que mejor se integre al enfoque del Project Management Institute (PMI), para
contribuir a una direccion estratégica organizacional.

Finalmente se describen las conclusiones en base a los objetivos y a la pregunta
central, se plantean las recomendaciones dirigidas a la parte académica, Estado y a las

pequefias empresas constructoras del DMQ.

Acercamiento a la problematica de estudio

En el Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) se observa que en el disefio y
gjecucion de proyectos inmobiliarios de la industria de la construccion de pequefias
empresas, presentan retrasos en cronograma, presupuesto, alcance y calidad; esto podria
deberse a la ausencia de etapas definidas, dentro de un proceso establecido con las
directrices y técnicas que faciliten la integracion del proyecto y la determinacion del
alcance, tiempo, costos, calidad, recursos humanos, riesgos, entre otros. Ademas los
manifestantes expresaron sus vivencias.

Se realizd entrevistas a los representantes de los gremios de profesionales, por ser
personas conocedoras de las necesidades del gremio al que representan, como la Camara
de Construccion y del Colegio de Ingenieros de Pichincha, quienes confirman la
problematica en procesos definidos y la falta de innovacién tecnoldgica.Ver “Anexo
2:[Matriz de sistematizacion]”.

En un contexto mas amplio, la situacion socioeconomica actual del Ecuador
atraviesa momentos complicados, como la reduccion de empleo, alto nivel de

endeudamiento del Estado
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Adicional a las deficiencias de caracter interno [...], se suma el contexto externo de la
situacion de crisis del sector de la construccion. Para el afio 2017, segun el Banco Central
del Ecuador (BCE) si bien hubo una recuperacién del 2,6%, el sector cay6 7,3%, lo cual
muestra que no puede salir de una crisis que empez0 en el tercer trimestre del 2015, y la
situacion se evidencia en el menor nimero de permisos para iniciar proyectos, las
menores reservas para compra de vivienda, menores créditos del Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) y una caida en las ventas de materiales de
construccion.

Por su parte, el sector inmobiliario que representa el 60% de las actividades de la
construccion también se vio perjudicado por la situacion econdmica del pais y la Ley de
Plusvalia. La Asociacion de Promotores Inmobiliarios de Viviendas de Ecuador (Apive)
ha mencionado que no se han iniciado nuevos proyectos. La oferta de unidades
habitacionales que existe actualmente es de obras anteriores 0 que se encontraban en
gjecucion. Segun una muestra de Apive, se pasé de 18.000 reservas de vivienda en el
2012 a 4.000 el afio pasado (Pacheco 2017, 2).

En ese escenario, es importante disponer de herramientas o guias destinadas a la
direccion de proyectos de construccion e inmobiliarios que permitan lograr los objetivos
planteados, generar resultados de manera eficiente, estableciendo estandares de calidad,
enfocandose en la optimizacion de recursos para atender los requerimientos de los
usuarios, disponiendo de una ventaja competitiva en el sector, que permita una mayor
optimizacion de los recursos materiales, humanos, tecnoldgicos y econémicos.

Una de las guias o estandares internacionales para la gestion de proyectos es el
Project Management Institute (PMI), que provee de pautas generales para la direccion de
proyectos por medio de la aplicacién de procesos dados por las buenas précticas de
proyectos anteriores. Especificamente, la Guia de los Fundamentos para la Direccion de
Proyectos (Guia del PMBOK) es un estandar que describe normas, métodos, procesos y
practicas aplicables a diferentes proyectos entre ellos a proyectos de construccion e
inmobiliarios, que establece los procesos, con sus entradas y salidas, de igual forma
proporciona las herramientas y técnicas necesarias para su desarrollo (PMI 2019).

En el presente trabajo se realiza el disefio de un Modelo de Gestion para las
Empresas Constructoras e Inmobiliarias del DMQ, que describe los procesos, fases,
recursos y otros factores que podrian utilizar las empresas del sector de la vivienda.

La investigacion se realiza con enfoque del Project Management Institute (PMI)
y abarca la aplicaciéon de las diez (10) areas de conocimiento para la Direccion de
Proyectos en cada uno de los cinco (5) grupos de procesos: inicio, planificacion,

ejecucién, monitoreo y control y cierre (Villamizar 2013, 54-74).
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Pregunta Central

Esta investigacion responde a una pregunta central: ¢;Cual estandar del Project
Management Institute (PMI) puede ser aplicado en el disefio de un Modelo de Gestidn
para las Empresas Constructoras e Inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito
(DMQ), a fin de contribuir a una direccion eficaz de proyectos que permita el
alineamiento con la estrategia organizacional y el cumplimiento de los objetivos

estratégicos?

Objetivos Especificos

Cada objetivo de esta investigacion responde a un capitulo detalladamente:

e Analizar los fundamentos tedricos de la Gestion de Proyectos relacionados
con el Enfoque Project Management Institute (PMI) y Fundamentos para la
Direccion de Proyectos (PMBOK).

e Indagar el sector de las pequefias empresas de la construccion e inmobiliario
en el Distrito Metropolitano de Quito, a fin de determinar los elementos
macroecondmicos y microeconomicos y aspectos internos 6ptimos.

e Disefiar un modelo de gestion para empresas constructoras e inmobiliarias del
Distrito Metropolitano de Quito, con aplicacion al estdndar que mejor se
integre al enfoque del Project Management Institute (PMI), para contribuir a
una direccion estratégica organizacional.

Por direccion de proyectos en el sector de la construccion se comprende como la
aplicacion técnicas y habilidades, para cumplir con la fecha acordada para la terminacién
del proyecto, para alcanzar el objetivo se debe medir el grado de avance real con lo
planificado.

La importancia de la direccion de proyectos se ve reflejada en la necesidad de
planificar el futuro de los paises emergentes y desarrollados, elaborando planes de
desarrollo a mediano plazo con miras a futuro, estableciendo planes mediante el Proyect
Management.

La elaboracion y ejecucion de proyectos de inversion en empresas publicas y
privadas, debe ser imperioso en cualquier parte del mundo ya que demuestra su desarrollo

y crecimiento sostenible de un pais (Portocarrero 2005, 71-74). El sector de la
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construccion e inmobiliario es uno de los de mayor relevancia en el desarrollo de un pais,
como es el caso de Ecuador (Grupo Ekos 2019, 48).

Las cifras del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) demuestran que
en el Ecuador existe un déficit cuantitativo y cualitativo en relacién a vivienda. Para el
afio 2016, existe un déficit cualitativo del 33,6% de las viviendas, que por estructura,
espacio 0 servicios requieren ampliacion o mejoramiento; mientras que, el deéficit
habitacional cuantitativo se estima en una tasa de 12,3% (Inec 2019).

En todos los casos, los porcentajes de déficit han disminuido, ya que hubo un
crecimiento en el sector de la construccion debido al incremento de la demanda, asi como
la capacidad de pago de los ciudadanos, lo cual infiri6 en este resultado. El déficit
cualitativo pasé del 35,6% en 2009 al 33,6% en 2016; en cambio, el cuantitativo de 21,2%
en 2009 al 12,3% en 2016. No obstante, estas estadisticas revelan la importancia de las
empresas de construccion e inmobiliarias para cubrir las necesidades de la poblacion
(Revista Ekos 2017). www.marketwach.com.ec/category/reportes

La demanda promedio de los ultimos 3 afios la ciudad de Quito es 6.127 unidades
habitacionales y la oferta de vivienda es de 9.000 existiendo una sobre oferta de vivienda,
por lo que se proyecta regular en los dos siguientes afios. (Marketwach 2020).

En las empresas de construccion e inmobiliarias del Ecuador, especialmente las
del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), se emplean procesos de direccién tales
como: estimacion de recursos, costos y tiempos, definicién de cronogramas y criterios de
calidad, gestién de interesados, que en la mayoria de empresas pequefias se lleva acabo
de acuerdo a métodos tradicionales, sin la aplicacion de una esquema organizado, l6gico
e integral, que permita la sincronizacion con los objetivos estratégicos y el alineamiento
a la estrategia organizacional

Existen diversas herramientas para el disefio y ejecucion de proyectos, como por
ejemplo, juicio de expertos, experiencias de grupos y técnicas de facilitacion de un
hardware y software modelo BIM, que hace posible la distribucion de informacion desde
el disefio hasta las jerarquias de los mas alto niveles en la administracion de la
organizacion y todos los interesados desde los promotores hasta los proveedores, siendo
uno de los mas aplicados (PMI 2016, 71).

En este contexto, el Project Management Institute (PMI) se constituye en una
herramienta que provee un estandar de importancia que recopila buenas précticas, a través

de fundamentos basicos y normas de referencia en el &ambito de la direccion de proyectos,
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que contribuye a la entrega eficiente de proyectos, incremento de la calidad y
oportunidades de negocio, una orientacién al cliente y al mercado (PMI 2019).

Desde una perspectiva académica, en el sector de construccion e inmobiliario se
han realizado varias investigaciones relacionadas con modelos de gestion aplicados en
sector de la vivienda con la aplicacion de los fundamentos del PMI, sin embargo, ain no
se ha desarrollado una investigacion encaminada al sector de la construccion e
inmobiliario del DMQ, en el ambito de las pequefias empresas.

Con la elaboracion del modelo de gestion, las empresas de esta industria
dispondran de un esquema general que puede ser considerado como un estandar de
referencia para los proyectos construccion y venta de viviendas, a fin de garantizar la
consecucion eficaz de los objetivos y la obtencion de un mayor valor de negocio.

El modelo de gestion de proyecto propuesto para las empresas constructoras e
inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito, sera el de Gestién de Integracion, ya
que dentro de la misma se busca integrar todos los componentes que consienten la
totalidad del proyecto.

Esta investigacion se enmarcara en un enfogue mixto, que contiene elementos de
naturaleza cuantitativa y cualitativa, utilizando investigacion exploratoria. Los datos
obtenidos de las empresas de construccion apoyardn un modelo de proceso para la
identificacion de los grupos de interés.

Se puede definir el enfoque mixto como una agrupacién de procesos de
investigacion metddicos, empiricos y criticos que implica la recopilacién y andlisis de
datos cuantitativos y cualitativos, asi como su unificacion y discusion conjunta, con la
finalidad de efectuar inferencias de toda la informacién obtenida y lograr una mayor
comprension de lo estudiado. Expuesto de otra forma, el método mixto reine al menos
un componente cuantitativo y un componente cualitativo en el mismo estudio o proyecto
de investigacion (Hernandez, Fernandez and Baptista 2014, 4-9).

En un sentido méas extenso, la investigacion mixta puede ser vista como un
continuo en el que se mezclan los enfoques cuantitativos y cualitativos, centrandose mas
en uno de ellos u otorgandoles la misma importancia, lo que permite obtener los puntos
fuertes de ambos tipos de investigacion, combinandolo.

A través del enfoque mixto en una investigacion, podemos lograr lo siguiente:

e Se logra una perspectiva mas amplia y profunda del tema a investigar
e Las indagaciones suelen ser mas dindmicas

e El planteamiento del problema es formulado con mayor claridad.
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Se logra conseguir mayor variedad en la recoleccion de los datos

Para el desarrollo de esta investigacion se decidio utilizar el método mixto,

motivado a que este nos ofrece un panorama mas extenso, permitiéndonos resolver el

problema desde dos enfoques distintos, el cualitativo y cuantitativo.

Durante la recoleccion de datos para esta investigacion, emplearemos técnicas

como, revision de literatura y experiencias anteriores, entrevistas, cuestionarios,

aplicaremos el muestreo.

Disefio de la investigacion

Recoleccion de informacién de primera mano, mediante revistas
especializadas en el tema.

Informacion de segunda mano, mediante trabajos posteriores, relacionados
con el tema de estudio.

Delimitacion geografica, el estudio sera realizado a las empresas
constructoras e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito.
Investigacion exploratoria, para analizar de primera mano el manejo de
portafolios de proyectos de las empresas constructoras e inmobiliarias del
Distrito Metropolitano de Quito.

Encuestas y entrevistas a los directores de las empresas de la construccion.

Andlisis de los resultados obtenidos.

Las diez &reas de conocimiento para la Direccion de Proyectos son gestion de:

Integracién del proyecto
Alcance del proyecto

Tiempo del proyecto

Costos del proyecto

Calidad del proyecto

Recursos humanos del proyecto
Comunicaciones del proyecto
Riesgos del proyecto
Adquisiciones del proyecto

Interesados del proyecto
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Capitulo primero

Fundamentos Tedricos sobre la Aplicacion en Direccion

de Proyectos de la Construccion

En el presente capitulo, se analiza los antecedentes historicos sobre el tema a
estudiarse, para determinar experiencias dadas y visualizar el enfoque que se le dio en el
pasado desde un punto de vista administrativo integral y los beneficios obtenidos en la
actualidad a nivel mundial, las empresas, organizaciones sean privadas o publicas, estan
sometidas a un constante cambio y a una dura competencia, especialmente en el sector
de la construccién, por lo que es necesario determinar estrategias empresariales para que
permitan alcanzar los objetivos planteados, en los diferentes niveles, desde los més altos
rangos de la alta direccion, asi como en mandos medios y bajos.

Estos procesos de cambios, han permitido que Latinoamérica, principalmente
Ecuador, entre en un proceso de cultura de difusién en direccion de proyectos, por
intermedio del Proyect Management Institute (PMI), desde los principales pensadores del
siglo XX. En el presente analisis conceptual determinaremos las definiciones mas
relevantes a ser utilizadas en el desarrollo de nuestra investigacion, igualmente
analizaremos estudios previos, que permitan conocer a profundidad sobre el tema, sean
estos nacionales o internacionales, analizar estos antecedentes, permitira obtener
experiencia, que nos permita fortificar el modelo a desarrollarse para las empresas
constructoras e inmobiliarias, del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ).

En este escenario es de suma importancia contar con la participacion de un
director de proyectos para todo el proceso, quien interrelacionard entre los grupo de
procesos Y las areas de gestion del conocimiento, por lo que es necesario conocer su rol
en la aplicacion de cada etapa, considerado el lider de la organizacién por todas sus
habilidades y una gran influencia al dirigirse al personal de la organizacion, mediante la
comunicacion, para solucionar los problemas, en el momento adecuado y disminuir
costos, en beneficio de la institucion, este jefe tiene que saber como se debe hacer, pero
no cémo hay que hacerlo, constituyéndose en el planificador con conocimientos
especificos, que contara con la guia del PMBOK vy la guia de la construccion.

1. Aspectos generales
El inicio de la revolucién industrial, permite el nacimiento de la administracion

como profesidn, calificando a Frederick W. Taylor como padre del movimiento cientifico,
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quien se desenvolvio en la industria metalUrgica en 1878 como Jefe de Disefio de
Modelos, quien realiz6 importantes estudios bases para efectuar sus teorias (Hernandez y
Rodriguez 2008, 35).

Al ser la primera persona en efectuar un andlisis completo del trabajo, que
mediante la observacion minuciosa, analizo las tareas verificando los movimientos y
procesos de trabajo, permitiéndole determinar la importancia de implementar técnicas de
racionalizacion del trabajo, esto se refiere a establecer estandares precisos de ejecucion,
eliminado movimientos inutiles o simplificando otros movimientos innecesarios que les
permitiria optimizar tiempo y esfuerzo; tomando como referencia los materiales,
herramientas y las habilidades de cada persona. Este analisis se denomind como estudio
de tiempo y movimientos. Taylor concluyo6 que se podia aplicar a cualquier organizacion.

Estas préacticas se pueden aplicar con igual éxito a todas las actividades generales
realizadas en nuestro hogar, la direccion de nuestras quintas, las transacciones
comerciales de nuestras pequerfias y grandes negocios, a las organizaciones de las iglesias,
al sistema bancario, institutos superiores 0 a las organizaciones gubernamentales
(Hernéndez y Rodriguez 2008, 35).

Los principios de la administracion cientifica, segin Taylor (Chiavenato 2006,
49). Ayudan a ir esquematizando a la investigacion, definiendo en cuatro principales
principios:

Planeacion mediante el cual se sustituye el criterio individual, la actuacion
rutinaria del trabajador y la improvisacion del operario ejecutada en el trabajo, por los
métodos efectuados bajo procedimientos cientificos, de tal manera que se sustituye lo
improvisado por métodos cientificos de planeacion de trabajo.

El principio de preparacion refiriéndose a seleccion cientifica de trabajadores de
acuerdo a sus aptitudes, para asi entrenarlos y prepararlos para su productividad efectiva
y eficiente, es decir para producir mas y mejor, siendo consecuentes con el método
planeado. Por lo que es necesario disponer y distribuir racionalmente los equipos y
maquinas de produccion.

El principio de control permite cerciorarse de la ejecucion de acuerdo a normas
establecidas y de acuerdo a un plan previsto. Siendo necesario que la gerencia deba
cooperar con los trabajadores para que la ejecucion sea eficiente y efectiva.

El principio de ejecucion relacionado a la asignacién de atribuciones y
responsabilidades claras y precisas que permitiran que el trabajo se realice con disciplina
(Hernéndez y Rodriguez 2008, 45).



27

Las teorias de Taylor, tuvo sus repercusiones en su pensamiento administrativo y
de gran influencia en las aplicaciones del futuro, asi como tuvo diferentes
contradicciones, al no reconocer al obrero como parte del proceso, pese a todo, las ISO

(Organizacion Internacional de Normalizacidn), tienen su origen en el método taylorista,

en la que contienen, valores humanos en la direccién de individuos.

También es importante mencionar los aportes intelectuales de Henry Gantt en la
década de 1910, con el método considerado en la construccion en beneficio de las
empresas en una época pasada, presente y futuro. Gantt fue considerado como uno de los
seguidores de Taylor puesto que por mucho tiempo, trabajo en colaboracion con él, sin
embargo, cuando las teorias de Taylor comenzaron a ser criticadas duramente por
deshumanizadas, Gantt mostrd un especial interés por el aspecto humano, siendo su

principal aporte “la grafica de Gantt” la cual es utilizada hasta la actualidad y que
[leva su nombre por ser una aportacion importante en el administracion (Hernandez y
Rodriguez 2008, 38).

Esta grafica representa en horizontal los tiempos y en vertical se registran las
distintas actividades, determinando un inicio y un final de un proceso.

Un elemento que permite ser un gran beneficio para las empresas de la
construccion o cualquier organizacion en la planificacion, que hasta la fecha se mantiene
vigente y sirve de gran ayuda en los avances de obras en las construcciones.

El objetivo de las empresas de la construccion es obtener beneficio en una
economia de mercado, cuyo modelo del proceso administrativo esta conformado por una
vision integral y para poder aplicar en una unidad de produccion, conformada por
elementos como materiales, recursos y tecnologia.

Esta aplicacion administrativa en un contexto universal, tiene sus repercusiones
de acuerdo a la aplicacion que se dé en proyectos en general y mas especificamente en la
construccion, que es el enfoque de esta investigacion.

La definicion del proceso administrativo lo realizo por primera vez, Henry Fayol
en el siglo XX, posteriormente se ha ido perfeccionando, cambiando la integracion de sus
partes y el alcance de cada etapa del proceso.

Uno de los pioneros del proceso administrativo y la division de funciones es Fayol,
citado por (Hernandez y Rodriguez 2008, 38). El esquema del PMI y los fundamentos de
la guia del PMBOK permiten una buena direccion de proyectos que se encarga de
administrar, planear, organizar, dirigir, coordinar y controlar, que sirve de base para

describir las mejores préacticas para la gestion.
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Para poder aplicar el proceso administrativo es necesario hacerlo en una unidad
de produccion que esta conformada por recursos humanos, materiales y tecnologia.

Antes de planificar hay que tomar en consideracion, el pasado de la empresa y su
entorno de la competitividad, determinando los objetivos, las normas, las politicas,
procedimientos, programas y presupuestos, respondiendo a las preguntas ¢ Qué y como se
va hacer? Que luego se procedera a estructurar adecuadamente con un plan légico de
conducta para cada uno de sus componentes, que no puede prescindir la empresa
moderna, para poder responder a una organizacion actual y moderna ¢ Quién lo debe hacer
y de qué es responsable?

El involucramiento de los recursos humanos a la organizacion y a sus objetivos, a
la mision, vision y valores, nos permitira determinar identidad de la organizacion, y una
Integracion total.

Manteniendo una comunicacion de liderazgo adecuado, con todos sus miembros,
para dirigir a sus metas y estrategias.

Entre todos los autores de la administracion, Fayol es un reconocido exitoso, de

la direccidn de organizaciones, contribuyendo a la aplicacion integral, de un gran

numero de elementos en la administracion universal, Sencillos pero eficaces

(Hernandez y Rodriguez 2008, 38).

Tabla 1

Principios de Henry Fayol
Division de trabajo Autoridad
Disciplina Unidad de mando
Unidad de direccion Subordinacion de interés individual
Remuneracion Centralizacion
Jerarquia Orden
Equidad Estabilidad del personal
Iniciativa Espiritu de equipo

Fuente (Hernandez y Rodriguez 2008)
Elaboracion propia
Las teorias de administracién cientifica nacen de acuerdo a necesidades de generar

mayor produccion a mediados del siglo XX, en los Estados Unidos, debido a que la mano
de obra era escasa y una manera de elevar la productibilidad era a través de mejorar la
eficiencia de los obreros y disminuir los procesos de produccion. Igort H. Ansoff,
Leonardo Arnoff, West Churchman y Russel Ackoff son quienes desarrollaron las bases
de la investigacion de operaciones para la toma de decisiones y en particular, la definicién

del camino critico, como una herramienta que busca la mejor alternativa entre dos
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caminos y la disminucién de tiempos y costos en beneficio del proyecto o de la
organizacion constructiva (Hernadndez y Rodriguez 2008, 45).

Cada alternativa tiene sus pro y contra, pudiendo afirmar que las buenas
decisiones no son resultado del azar, sino de la oportuna y buena informacion, por tal
motivo antes de evaluar los beneficios esperados y los riesgos que se asumiran, es
necesario comparar los objetivos rentables que se aspira obtener a futuro, con los riesgos
preestablecidos en los objetivos y asi mejorar la probabilidad de éxito. (Banco
Interamericano de Desarrollo 1999, 9-10).

El riesgo en el proyecto de construccion, es parte de este estudio desde el punto
de vista del ciclo de vida del proyecto de la construccion y apoyados en las decisiones
financieras, es necesario evaluar por medio de un grupo de expertos, las actividades
necesarias para lograr un objetivo especifico.

El objetivo del riesgo, es considerar aspectos fundamentales externos del deudor
que podria, debilitar su capacidad de pago, por lo que es necesario, analizar el mercado,
donde se va a desarrollar el proyecto (Superintendencia de Bancos 2017).

El método de Monte Carlo es recomendable para evaluar el riesgo a traves de
simulaciones para finalmente obtener la probalidad de éxito financiero, en los proyectos
constructivos: este analisis es una opcion para las empresas del Distrito Metropolitano de

Quito que buscan prevenir futuras perdidas (PMI 2016, 146).

1.1.  Funciones basicas de las empresas

Fayol considera que la industria de la construccion, tiene seis grupos de
organizaciones, las funciones administrativas se relacionan con la direccion y coordina
con el resto de cargos de la organizacion.

Las funcion técnica.- Inicia con el disefio y los procesos productivos, obteniendo
una unidad constructiva de las empresas inmobiliarias y constructoras,que es tema de este
estudio. Después en el area comercial se realiza la venta, en busca de la satisfaccion del
cliente, habiendo cumplido con el disefio propuesto de acuerdo a los estandares de calidad
que exigen las ordenanzas municipales, para seguridad del cliente. La siguiente fase es el
financiamiento o busqueda de gestion de capitales en el sistema financiero, registrandole
contablemente en el sistema financiero, para obtener los balances de la empresa, asi como

las estadisticas y costos de cada proyecto (Chiavenato 2006, 70).
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1.2.  Grupos De Procesos en Direccion de Proyectos

En el ciclo de vida de un proyecto general o de la construccion, se determina qué
tipos de actividades y ejercicios se llevan a cabo para alcanzar un resultado, dentro del
proyecto y la gestion de grupos de procesos, qué describe las necesidades para actuar en
la ejecucion del proyecto.

Estos grupos en direccion de proyectos permiten aplicar entradas, herramientas y
técnicas en cada fase, logrando alcanzar objetivos planteados a través de sus entregables
y la satisfaccion de sus clientes. Los procesos més utilizados en el mundo actual son
integradores del PMBOK 6ta edicidn, siendo el estandar més aplicado en el mundo, por
consenso, considerando los buenos resultados obtenidos en su ejecucion.

Los grupos de procesos son aplicados en el presente estudio, para el sector de la
construccion en la pequefia empresa, ya que cuentan con dependencias bien definidas,
que normalmente se realizan en cualquier tipo de proyecto y que tienen un alto grado de
relacién entre si y que podria repetirse a lo largo del proyecto, los cuales se encuentran
vinculados por entradas y salidas (PMI 2013, 52).

Los procesos se dividen en algunas fases, comenzando por el nivel denominado
grupo de proceso de inicio, para obtener la autorizacion de inicio de proyecto o fase en
la cual se comprometen los recursos financieros y se define el alcance identificando las
partes interesadas (internos y externos) y teniendo como objetivo cumplir con las
perspectivas de los interesados y establecer la vision del proyecto (Lled6 2013, 28-33).

Este proceso identifica al producto, proyecto o servicio, para lo que es necesario
la obtencidn de la autorizacion que avale su comienzo y nombrar al director del proyecto,
que se realizard a través del acta de constitucion y el registro de los interesados que
constituye. la entrada de procesos de inicio y en salida para la siguiente fase, denominada
grupo de proceso de planificacion, ya que en este proceso la entrada constituye el acta de
constitucion.

En el grupo de proceso de ejecucidn, se actualizan las entradas de las actividades
definidas en el plan para la direccion de proyectos, mediante la técnica de juicio de
expertos. De igual manera en este nivel se alcanza a ejecutar lo planificado, parte
importante de la investigacion propuesta, que busca alcanzar los objetivos planteados
relacionados a la industria de la construccion del Distrito Metropolitana de Quito.

Al poner en marcha el proyecto, es necesario cumplir con el grupo de monitoreo

y control, identificando oportunamente los posibles problemas de principio a fin del
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proyecto, de acuerdo a la entrada del plan, identificando los costos y cambios, de acuerdo
a las reuniones y juicios de expertos, que se relaciona al alcance de obra, estableciendo
comparaciones con el plan inicial aprobado, que permite analizar y regular el progreso
del proyecto, siendo necesario ir revisando todos los detalles de construccion para dar por
terminado las actividades y asi dar legitimidad en relacion a la consecucion de los
objetivos de los patrocinadores y clientes, lo cual se cumplira a través de una acta de
cumplimiento formal. Donde se encontrard las relaciones contractuales, dando lugar al

grupo de proceso de cierre del proyecto como tal.

2. Marco Tematico

Para la siguiente investigacion académica, se consider6 como referencia los
beneficios de otros estudios realizados en el Ecuador, asi como en el exterior del pais,
esto permitira coadyuvar en la solucién de la problemaética del presente proyecto y obtener
las mejores experiencias de estudios anteriores, con la aplicacion de las buenas practicas
de la guia de PMBOK.

El siguiente estudio permitio, conocer los lineamientos del PMBOK con enfoque
PMI, mediante indagaciones previas, se identifico problemas organizacionales que
permitan alcanzar los objetivos planteados, tomando los elementos mas relevantes para
guiar al modelo propuesto.

Segun (Martinez 2011, 58) quien realizd la investigacion sobre “El Diagnostico
Organizacional de una Empresa Constructora de Acuerdo al Enfoque por Proyectos del
Project Management Institute en la ciudad de Tijuana, México”. Su aplicacion ha
permitido visualizar de mejor forma las interrelaciones entre grupos de procesos y areas
de conocimientos, en la efectividad y competitividad de la organizacién. Los resultados
de este estudio fueron los siguientes:

La metodologia PMI estéa orientada principalmente a la ingenieria pero se puede
aplicar a cualquier sector de la industria, comercio, servicios, educacion, entre otros.
Estan determinados los procesos bajo la guia de PMBOK que es una forma sencilla y
novedosa de comprender, que los lleva de la mano al cumplimiento de la meta final y que
se encamina a una mejora continua por parte de la organizacion para adaptarla de forma
permanente.

Resulta fundamental en las empresas constructoras, que Sse encuentren sujetas a
procesos bien definidos en relacion a su inicio y cierre del proyecto, pasando por las fases

de planeacion, ejecucion, seguimiento y control y cierre.
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Esta secuencia permite adoptar un modelo organizativo disefiado como una guia
por procesos, para los directivos de la empresa con poco 0 nada de estudios y
conocimientos en la administracion moderna.

El siguiente estudio se llevo a cabo en el pais vecino de Per( y fue tomada previa
indagacion sobre si existe alguna relacion en administracion de proyectos con enfoque
PMI relacionado a la construccién, contribuyendo a la propuesta del nuevo modelo.

Segun Delgado (Delgado Poma 2012, 44). “La Metodologia Practica Para La
Gestion y Administracion en Proyectos De Construccion Para Micro Y Pequefias
Empresas”, se enfoc6 en la metodologia y solucion del PMBOK mediante una
investigacion cualitativa y cuantitativa que concluyd en el mejoramiento de la
administracion de pequefias y micro empresas constructoras del Pert, mediante la
aplicacion de 10 areas del conocimiento, planteando objetivos concretos, de acuerdo a la
experiencia del autor. Esta tesis esta relacionada a obras de infraestructura, mediante una
planificacion y control estratégico, logrando futuros beneficios en el sector de la
construccién, mediante el uso de una guia operativa adicional, lo que da veracidad al
momento de ejecutar y desarrollar el proyecto.

Este estudio utiliz6 una metodologia practica para programar por tres semanas y
realizar revisiones semanales, optimizando los recursos eficientemente y contratar a
profesionales con conocimientos generales y especificos, permitiendo tener un Director
de proyectos que alcance el éxito en un mercado competitivo, aplicando el estandar de
organizaciones con reconocimiento a nivel mundial, logrando disminuir tiempo, costos
y alcance del proyecto.

Uno de los casos de PMBOK en el Ecuador es el Modelo De Gestion Para
Empresas Constructoras Inmobiliarias de Guayaquil con Enfoque en el PMI de Valero
del Hierro y Briones (2015, 160), mediante la participacion multidisciplinaria
profesional, partiendo de lo inductivo a lo deductivo con aplicacion del modelo propuesto.

Este estudio inicia a dando soluciones a los problemas que se presentan en forma
practica en cada fase del proyecto, con la participacion multidisciplinaria del personal de
la constructora, lo que ha permitido analizar las teorias de gerencias de proyectos, basadas
en las técnicas y etapas de Project Management Institute (PMI), siendo herramientas
necesarias que permiten interrelacionar los grupos de procesos y las éareas del
conocimiento, denominadas técnicas administrativas, basadas en sus necesidades y las

cuales sirvieron de guia para los futuros gerentes en direccion de proyectos, que fue
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combinado con entrevistas a inmobiliarias en Guayaquil. Este enfoque integra un modelo
estratégico, que responde a la necesidad del proyecto.

Los casos anteriormente expuestos, demuestran que la aplicacion de PMI esta
comenzando a imperar en el mundo, por el éxito logrado en todo tipo de proyectos,
constituyendo al PMBOK como una guia préctica para la construccion e inmobiliaria en
la direccién de proyectos.

3. Marco Conceptual

Existe una variedad de conceptos en direccion de proyectos, que considera la
aplicacion de técnicas y herramientas que permitan cumplir con los requisitos minimos
que exige el proyecto de construccién y consiguiendo la integracion apropiada de los
procesos (PMI 2013, 5).

De otra parte, la gestion empresarial se conoce a la actividad organizacional que
mediante las personas como directores organizacionales, gerentes, consultores y expertos
buscan mejorar la productividad y competitividad de las organizaciones (Rubio 2008, 12).

Por proyecto se entiende al designio o pensamiento de ejecutar algo, conjunto de
escritos, calculos y dibujos que se hacen para dar la idea de coémo ha de ser y lo que va a
costar una obra de arquitectura o de ingenieria, disposicion que se forma para la ejecucién
de una cosa de importancia, anotando y extendiendo todas las circunstancias principales
que deben ocurrir para su logro ( Real Academia Espafiola 2019).

También se define al proyecto como el simple progreso de una pensamiento
(Gavilanez 2002, 25) .

Para el Project Management Institute (PMI 2017, 4) un proyecto es un esfuerzo
temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado Gnico

Concluyo determinando que proyecto es, “una idea de solucion de crear algo ,

para satisfacer una necesidad en un periodo definido”.

3.1. Ciclo de vida de un proyecto

El ciclo de vida de un proyecto es la sucesién de etapas que transita un proyecto a
partir de su comienzo hasta su final (PMI 2016, 50).

Una etapa del proyecto es un compuesto de tareas, pensadas de acuerdo a un
proceso, que finaliza con la terminacion de uno o mas entregables. Las etapas pueden ser
secuenciales, repetidas o sobrepuestas. Los nombres, nimero y lapso de las etapas del

proyecto se establecen en relacion a las necesidades de control y gestion de las
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instituciones que participan en el proyecto, la naturaleza definida del proyecto y su area
de aplicacion. Las etapas son limitadas en el periodo, con un origen y un término o punto
de control, en ocasiones llamado exploracion de etapa. En el punto de control, el acta de
constitucion del proyecto y los documentos de negocio se reexaminan en base al entorno
actual. En ese instante, la direccion del proyecto coteja el contenido del plan proyecto
para para establecer si el proyecto se debe cambiar, terminar o continuar tal como fue
planificado (PMI 2017, 548).

Ciclo de Vida del Proyecto

Inicio del !  Organizacién  : Ejecucion ! Finalizar el
Proyecto .y Preparacion H del Trabajo : Proyecto
A A A }

L @ L

h ) Y

Fases genéricas

Gréfico 1. Ciclo de vida de un proyecto.
Fuente y elaboracion: (PMI 2017).

Si bien los proyectos se diferencian en tamafio y grado de complejidad que
comprende un proyecto tradicional, puede conformarse, dentro de la siguiente estructura
de vida del proyecto:

e Iniciacién del proyecto

e Organizacion y elaboracién
e Realizacién del trabajo

e Cierre del proyecto

El ciclo de vida del proyecto puede verse afectado por aspectos de organizacion,
industria, el método de desarrollo o la tecnologia utilizada. Si bien cada proyecto tiene un
comienzo y un final, los entregables especificos y el trabajo realizado varian ampliamente
segun el proyecto. El ciclo de vida suministra el marco basico para dirigir un proyecto,

sin tener relacion al trabajo especifico implicado (PMI 2017, 548).
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3.1.1. Ciclo de Vida de un Proyecto de Construccion.

La mayoria de los proyectos de construccion tienen un ciclo de vida que consiste
en la concepcion, disefio, construccion, puesta en marcha y liquidacién, aunque en la
practica de la industria implique romper algunas de estas fases. El tipo mas comun de
proyecto de construccion es aquel que se realiza fuera de la organizacién o de una empresa
contratista. La mayoria de los ciclos de vida del proyecto de construccion son predictivos
0 un plan impulsado, aunque suelen realizarse con algunos adaptaciones, como la
construccion agil y delgada, que se aplica en ciertos casos (PMI 2016, 50-4).

El ciclo de vida mas comun, se representa en la siguiente figura.

Concepto n e Puestoen
Planificacion

inicio Marcha

Grafico 2. Ciclo de Vida de un Proyecto de Construccion
Fuente: (PMI 2016)
Elaboracion propia

3.1.2. Gestidn de Proyecto

La gestion de proyectos es una guia sistematica que permite planificar y dirigir los
procesos desde inicio hasta el fin del proyecto. Segun el Instituto de Gestion de Proyectos
(PMI 2019), los procesos estan basados en cinco etapas:iniciacion, planificacion,

ejecucion, control y cierre. Puede aplicarse a cualquier tipo de proyecto.

3.1.3. Modelo de Gestion

El resultado de la combinacién del modelo de gestion basado en procesos, permite
obtener un andlisis, de identificacion y estructuracion de funciones, procesos y
procedimientos para el departamento de construccién (Andrade 2017, 41).

En el presente estudio, se disefia el modelo para gestionar y establecer los procesos
para las empresas constructoras, considerando los estandares internacionales de mayor
reconocimiento por con censo y crecimiento de la demanda a nivel mundial por la
aplicacion en los procesos de la organizacion, asi como por el éxito logrado en la practica

en direccion de empresas y proyectos en el mundo; por lo expuesto, se ha
considerado el estandar del PMI y la ISO 21500, como referencia, determinando el mejor
de acuerdo a la necesidad y beneficios para proyectos constructivos, que requieren de una

estructura integral en los procesos de la investigacion.
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3.2.Definicion de Estandares.
Segun el PMI (2019), un estandar es un documento definido mediante una
aprobacion por consenso, por una institucion reconocida que establece lineamientos,

guias o caracteristicas para que se utilicen como base, para un uso frecuente y repetido.

3.2.1. Organismo Internacional de Estandarizacién (1SO)

Las normas ISO son un conjunto de précticas orientadas a ordenar la gestion de
una empresa en distintos ambitos y se componen de estandares y guias relacionados con
sistemas y herramientas especificas de gestion aplicables mediante procesos globalizados

que han ido ganando reconocimiento y aceptacion internacional (IsoTools 2015).

3.2.1.1.Norma ISO 21500

Esta norma estd constituida por principios y procedimientos comunes a nivel
mundial, aplicables a cualquier institucién independiente de su capacidad y sector
empresarial.

Esta guia esta orientada para direccion de proyectos y puede ser utilizada para
cualquier tipo de institucién, que esté interesada en aplicar las normativas establecidas
sea entidad publica, privada u organismo comunitario (Cruz Caicedo 2012).

UNE-ISO 21500, es una norma espafiola, que aplica conocimientos que se
emplean para optimizar el logro de resultados, que utiliza la experiencia en base a las
buenas préacticas implementadas. Los nuevos gerentes del proyecto, asi como los
representantes especializados podran usar la guia de gestion de proyectos, que optimiza

el exito del proyecto y asi conseguir resultados de acuerdo a los objetivos del negocio.

3.2.1.2.Norma ISO 14001.

Esta norma tiene como objetivo proporcionar un estandar de aplicacion a la
gestion del medio ambiente y la implementacion de herramientas, que se enfoquen en los
procesos organizacionales con la finalidad de considerar los efectos que estos pueden
ocasionar en su entorno y los recursos naturales como: el agua, aire, terreno, flora, fauna
y su interrelacion con el hombre; cumpliendo con las exigencias de gestion ambiental, a
través del uso mas eficiente de recursos y la reduccién de desperdicios (Avellaneda 2013,
221).
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3.2.1.3.Norma ISO 9001

Esta norma ha sido desarrollada tomando como referencia la calidad, basada en
siete principios de acuerdo a la version 2015. Estos principios estan enfocados hacia una
mejora en el desempefio de cualquier organizacién, que en este caso de estudio se
direcciona a empresas constructoras o inmobiliarias, conocedoras de las necesidades del
cliente para cumplir de forma satisfactoria, por lo que la organizacién tiene que estar
orientada por un lider, que involucre el compromiso del personal, hacia el logro de los
objetivos de la empresa constructora, en base de los procesos establecidos por la norma
hacia mejora continua. Este analisis permite tener una informacion adecuada para la toma
decisiones eficaces, ya que la organizacién gestiona sus relaciones para el éxito

sostenible, entre los interesados y sus proveedores (Sanchez 2017, 13-4).

3.2.2. LaGuiaPMBOK

Proviene de sus abreviaturas que define como Project Management Body of
Knowledge, el cual determina los fundamentos tedricos y conceptuales que permiten
establecer como un macromodelo, que sirve de guia para proyectos generales y
especificos y que por el éxito de su aplicacion se ha convertido en un estandar para la
Gestion de Proyectos. Bien puede ser entendido como un marco de referencia que se
puede incorpor cualquier metodologia de gestion de proyectos como por ej .Prince2 entre
otros (PMI 2019).

La Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyecto (Guia del PMBOK) es
una norma norteamericana que se focaliza en el campo de la gestién de proyectos, la cual
es adoptada en muchos paises. Esta guia sera considerada para los fines de este estudio
por ser mas explicito y mas completo en sus procesos.

Por otra parte, la ISO 21500 se focaliza en la organizacion y se encuentra
conformada por treinta y nueve (39) procesos, compuesto por entradas y salidas que se
describen detalladamente, la cual dispone de diez (10) areas del conocimiento; pero no
describre la metodologia, esto se refiere al uso de herramientas y técnicas (Cruz Caicedo
2012). Por lo tanto, se considera a la guia del PMBOK, como el estandar adecuado para
el modelo de gestion de empresas constructoras por su mejor adaptacion a los proyectos;
asi como, por ser considerado un estandar de cuarenta y nueve (49) procesos en referencia

al PMBOK sexta edicion, lo cual es utilizado para proyectos en general, he incluye a las
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empresas inmobiliarias y de construccion. Adicional se incorporan dos &reas del
conocimiento, relacionadas a seguridad y gestion del medio ambiente y gestion financiera
(PMI 20186, 67).

3.3.Director de Proyectos

Los directores de proyectos son profesionales con conocimientos generales y
especificos que se encuentran orientados a las metas organizacionales, que buscan el
bien comun, tomando decisiones para afrontar cambios y su rol estratégico es, que la
organizacion alcance el éxito. Ellos buscan alcanzar nuevos desafios y entregar resultados
de forma responsable en el negocio (PMI 2019).

La funcién del director del proyecto, difiere de un gerente funcional o de un
gerente de operaciones, ya que estos son responsables de supervisar y controlar la
funcionalidad de la empresa o a su vez cumplir de manera eficiente con la operacion de
la organizacion; en cambio el director del proyecto, es la persona asignada como lider que
ejerce a través de un acta de constitucion emitida por el patrocinador o por la junta
directiva de la organizacion, comprometido en alcanzar los objetivos del proyecto (PMI
2016, 52).

A su vez trabaja para equilibrar los recursos disponibles con las limitaciones que
afectan al proyecto. Esto permite alcanzar la meta prevista inicialmente mediante la
orientacion correcta y una vision integral.

El director de proyectos debe planear, conocer como se interrelacionan los
procesos Y las areas del conocimiento para informar al patrocinador o junta directiva del

proyecto.

3.3.1. Competencias del Director de Proyectos.
Este ejecutivo requiere de tres habilidades para la orientacion de proyectos
en general:
e Direccidn técnica de proyectos.- Se refiere a conocimientos y conductas para
aplicar en aspectos técnicos propios a desemperiar.
e Liderazgo.- El lider para alcanzar los objetivos de la organizacion, debe aplicar
herramientas técnicas de comunicacion con el recurso humano a su cargo, con

la finalidad de llegar a la meta
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e Gestion Estratégica y de Negocios.- las aptitudes y habilidades en la industria
de la organizacion, permite mejorar el desempefio y la entrega de resultados

enfocados a la alineacion estratégica inicial (PMI1 2017, 54).

3.4.Enfoque Project Management Institute (PMI)

Es una organismo internacional sin beneficios economicos, que promueve las
buenas précticas para la gestion de proyectos en cualquier campo de la industria o el
comercio, siendo reconocida a nivel mundial, a través de estandares y certificaciones que
han sido acogidas por entidades de mas de 170 paises.

Para precisar todo ello, el PMI ha creado un método de gestidn de proyectos que
esta desglosado en PMBOK Guide, que en su referencia describe los trabajos realizados
en los Gltimos afios por parte de profesionales y académicos de distintas carreras para fijar
los estandares. Por lo tanto es un marco de referencia que se puede implementar en
cualquier empresa, otorgando un alto grado de flexibilidad. Estd metodologia del PMI de
gestion de proyectos se combina por las areas de conocimiento y la ejecucion de procesos
(PM1 2019).

3.5.Fases del Proyecto

En el ciclo de vida de un Proyecto abarca todo un conjunto de fases .conformada
por una serie de actividades, relacionadas I6gicamente desde el inicio y termina con uno
0 mas entregables (PMI 2017, 667).

Se repiten segun sea necesario en los Grupos de Procesos de acuerdo a cada fase
0 etapa, hasta que se haya cumplido los criterios de finalizacion para esa fase.

El ciclo de vida de cada proyecto sea general o especifico se descompone en una
secuencia de fases, que utilizan los procesos de direccion de proyectos pertinentes, las
cuales crean una armonia de duracion previsible, delimitada en el tiempo, acordada

previamente y coherente, con la ayuda de la tecnologia (667).
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Gréfico 3. Grupos de Proceso.
Fuente: (Lled6 2013)
Elaboracion propia.

Existe fases adaptativas y agiles en proyectos, que aplican todos los Grupos de
Procesos de Direccion de Proyectos, de forma continua durante todo el ciclo de vida del
proyecto. La intencion es la de perfeccionar todos los elementos del plan para la direccion
del proyecto, previamente programados y asociados con las iteraciones, conocidas como
una cadena de tiempo anticipado (PMI 2017, 667-8).

Esfuerzo

por lteracion

Esfuerzo

Ciclos de Iteracion Secuenciales Tiempo

Grafico 4. Interaccion
Fuente y elaboracion: (PMI 2017)

3.6.Areas de conocimiento de la direccion de proyectos
Son campos de experiencia que se utilizan para dirigir proyectos, es decir, hay que saber
para gestionar, describiendo sus requisitos y sus procesos, convirtiéndose en un conjunto
de técnicas asociadas con un tema especifico de la gestion de proyectos.

Ademas, se puede considerar a una area del conocimiento, como una
representacion completa de conceptos y actividades que conforman un campo

profesional. Normalmente se encuentra compuesta por diez areas de conocimiento; pero
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cuando se relaciona a proyectos especificos como el de la construccion, se requiere de
dos areas de conocimiento adicionales (PMI 2016, 55).

Es importante que los lideres de proyectos deben aplicar conocimientos
adicionales, aparte de los conocimientos especificos del sector, ya que se relacionan con
competencias especificas de la gestion de proyectos, se refiere a una realidad mucho méas
extensa, que no es suficiente ser especialista en la materia; sino que requiere de
competencias transversales adicionales para asi dedicarse por completo a este oficio (PMI
2019).

3.6.1. Gestion de la Integracion del Proyecto

Esta area es uno de los elementos mas relevantes del proceso de la toma de
decisiones, ya que identifica, combina, unifica y coordina con las diferentes actividades
0 procesos utilizados en la direccion de los proyectos (PMI 2017, 70).

En esta area se desarrollan siete procesos iniciando con la preparacion del acta de
constitucion, coordina todos los componentes del plan, se lidera y ejecuta dicho plan, se
gestiona el conocimiento del proyecto direccionandonos a los objetivos del proyecto,
luego se monitorea y controla el avance general definidos en el plan, se gestiona los
cambios para un control integrado y finalmente se cierra el proyecto. Una vez terminado
los procesos se realiza un acta para los patrocinadores e interesados, para lo cual se utiliza

las herramientas técnicas de juicio de expertos (70).

3.6.2. Gestion del Alcance del proyecto

Esta area se refiere al alcance del estudio, definiendo y controlando lo que si
incluye y lo que se excluye, para cumplir con éxito el proyecto (150).

La gestion de esta area, se cumple en base a seis procesos; se inician con el plan
para definir y controlar el alcance del proyecto; y se procede a la recopilacion de
requisitos para cumplir con los objetivos del proyecto gestionando y documentando todas
las necesidades de los interesados del proyecto. Se define el alcance mediante el proceso
que describe detalladamente el proyecto y producto. La creacion de la Estructura de
division del trabajo (EDT/WBS) lo que divide a los entregables o el producto terminado
en componentes mas pequefios, que permite manipular de mejor manera. Validar el
alcance es el proceso de formalizar la aceptacion de la entrega del proyecto; y finalmente,
el control del alcance que es el proceso donde se monitorea el estado y el alcance del

producto o proyecto (150-163).
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3.6.3. Gestion del Cronograma del proyecto

Esta area esta dirigida para administrar los procesos; para la culminacion del
proyecto en el tiempo previsto. Esto se refiere inicialmente a establecer politicas y
procedimientos que planifiquen la ejecucién del proyecto, luego se determina las
actividades y secuencias de cada una de las etapas y a su vez, los tiempos entre las
actividades. Al finalizar con los procesos antes descritos, se desarrolla el formato del
cronograma y finalmente se monitorea la ejecucion del proyecto, para actualizar dicho

cronograma si existieran cambios (PMI 2016, 121-5)

3.6.4. Gestidn de Costos del proyecto

La gestion de costos en la construccidn, estad intimamente relacionado con la
estimacion presupuestaria del proyecto, que consiste en desarrollar una aproximacion de
los recursos financieros para completar las actividades del proyecto. Se estima los costos
unitarios y se planifica la gestion de los costos totales, el financiamiento del proyecto,
para alcanzar a culminar, en cada una de sus fases.

Esta area del conocimiento en direccion de proyectos, incluye dos areas de
conocimiento el alcance y el tiempo para mega proyectos. Por lo tanto los procesos
involucrados se relacionan al presupuesto, rentabilidad, controlar los costos de manera
que se complete el proyecto dentro del presupuesto aprobado y en el caso que sea

necesario realizar ajustes a lo largo del proyecto. (PMI 2017, 231-5)

3.6.5. Gestidn de la Calidad del proyecto

El conocimiento en esta area en direccion de proyectos, incluye los procesos para
implementar la politica de calidad de la institucién, relacionado a la planificacion, control
y gestion de los requisitos, de acuerdo a las especificaciones del contrato. Siendo estos
estandares de calidad, con la finalidad de satisfacer las expectativas de todos los
interesados.

La gestidn de calidad de entrega de un proyecto de construccion o de un producto,
siempre existe especificaciones en todos los procesos, de planificacion, gestion y control,
por lo tanto, hay que dar un seguimiento hasta la entrega del cliente. Un estandar de
calidad muy utilizado actualmente es la ISO9001 (Sanchez 2017, 13-4).
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3.6.6. Gestidn de los Recursos Humanos del Proyecto

En esta &rea en direccion de proyectos, consiste en organizar gestionar y liderar el
equipo del proyecto. Adquirir los recursos necesarios para el cumplimiento del proyecto
con éxito; siendo necesaria la conformacion de un equipo de personas, que laboren de
forma coordinada y direccionada a los objetivos de la organizacion.

En esta &rea los recursos humanos es el eje del éxito de la direccion de proyectos,
en razén de estar involucrados en todos los procesos y ser los responsables, desde el
inicio, planificacién, ejecucion, monitoreo y control hasta su cierre.

Los procesos de esta area de conocimiento de divide en seis procesos, iniciando
con la planificacion de gestién de recursos tanto fiscos como humanos del proyecto, se
estimarda todo tipo de recursos para cumplimiento de actividades esto es a cantidad de
materia, equipo y suministros, se adquirira los recursos relacionado al personal que se
requiere para los recursos antes mencionados, se desarrollara al equipo mejorando las
competencias para lograr un mejor desempefio del proyecto, se dirige al equipo esto se
refiere al seguimiento del desempefio de equipo y de trabajo para resolver inconvenientes
y optimizar su desempefio, para finalmente efectuar el proceso de control de recursos
refiriéndose asegurar que los recursos asignados estén disponibles de acuerdo a lo
planificado, asi como el seguimiento de la utilizacion de recursos y si se requiere acciones
correctivas (PMI 2017, 307-9).

3.6.7. Gestion de la Comunicacion del Proyecto

Area del conocimiento que incluye procesos necesarios para la optimizacion y la
eficiencia en la calidad de la comunicacion, para la informacion de las partes interesadas,
a través de implementacion de un intercambio eficaz de informacion del proyecto
requerido. Para garantizar que la planificacién y gestion de la comunicacion sea de
manera eficaz, cumpliendo con las expectativas de los involucrados, es decir, que la
informacién del proyecto se comunique de forma adecuada y oportuna. Siendo un
elemento clave la tecnologia, cuando los integrantes del proyecto se encuentran distantes
geograficamente.

En la gestion de la comunicacion se debe establecer estrategias para asi, planificar
la comunicacion en todos los niveles del proyecto y proceder a gestionar para que el
dialogo sea secuencial, controlable y monitoreado en todos los procesos, permitiendo
lograr que los recursos materiales, humanos y equipos estén en el tiempo justo para cada
necesidad (PMI 2017, 359-62).
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3.6.8. Gestion de los Riesgos del Proyecto

Area del conocimiento en direccion de proyectos incluye los procesos para llevar
a cabo la planificacion de la gestion de riesgos, en el cual se define las actividades a
realizar, identificando los riesgos del proceso, donde se establece documentadamente sus
caracteristicas, realizando un andlisis cualitativo y cuantitativo, donde se analizan
caracteristicas y valores de impacto para una planificacion de respuesta de riesgo, donde
se selecciona estrategias para tratar los riesgos antes de implementar la respuesta de
riesgos a través del monitoreo constante de los riesgos de un proyecto.

El objetivo fundamental de la gestion de riesgos es incrementar la probabilidad y
el impacto de elementos y factores que pueden aumentar o disminuir la probabilidad del
éxito, en general se debe identificar los riesgos internos de la organizacion y externos,
ambientales mediante un juicio de expertos, para determinar la cobertura existente en los
mercados (PMI 2017, 395-8).

3.6.9. Gestion de las Adquisiciones del Proyecto.

Area del conocimiento que incluye los procesos necesarios para comprar o
adquirir productos o servicios mediante el control definido en los contratos, memorandos
y ordenes de compra.

En este proceso, es donde se planifica la gestion de las adquisiciones, en donde
se documenta la especificaciones de los proveedores en general, para efectuar la
adquisicion de acuerdo a un contrato adjudicado a un proveedor seleccionado
anteriormente para asi, controlar la adquisicion y el cumplimiento de las clausulas del
contratos y si fuera necesario efectuar cambios de acuerdo a los compromisos
legalizados.

En un contrato de compra de la construccion se establece términos y condiciones

para garantizar las necesidades especificas del proyecto (PMI 2017, 459-62).

3.6.10. Gestion de los Interesados del Proyecto

Area del conocimiento que identifica a personas, grupos u organizaciones
impactadas por el proyecto, considerando sus expectativas, para formar parte del
proyecto, desarrollando sus estrategias adecuadas para lograr la participacion de las partes

interesadas relacionadas a decisiones en la ejecucion del proyecto.
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En este proceso de gestion es necesario empesar identificando a los interesados
para analizar y documentar informacién importante a sus intereses para logar éxito en el
proyecto, por lo que es necesario planificar el involucramiento de los interesados con
base a sus expectativas y posible afectacion al proyecto, gestionando su participacion
fomentando el compromiso a través de la satisfaccion de su expectativas y necesidades y
monitorear el involucramiento (PMI 2017, 503-6).

Una vez conocido la parte conceptual de los grupos de procesos y las areas del
conocimiento, es necesario determinar el rol que juega el director en la aplicacion de sus
aptitudes y las herramientas técnicas que se aplicara en la gestion de procesos en cualquier
proyecto en general, incluyendo las empresas inmobiliarias, independientes de su tamafio
y situacion geogréfica, los proyectos de la construccion son mas especificos, por lo que
se requiere dos areas de conocimiento adicional.

Es importante aclarar que estos diez grupos de conocimiento se interrelacionan
con los cinco grupos de procesos para proyectos en general, incluido el sector
inmobiliario, como este estudio es especifico y esta direccionado a la industria de la
construccién e inmobiliarias, se incorporara dos areas del conocimiento denominadas
gestion financiera, y gestion de salud y medio ambiente, credndose cincuenta y seis (56)
procesos y doce (12) grupos de conocimiento (PMI 2016, 67).

3.6.11. Gestion Financiera

En esta area de conocimiento se lleva una planificacion econémica desde el inicio
con un plan de cuentas que identifica el codigo y su denominacion, esto nos permitira
agilitar la verificacion de documentos especificos en la industria de la construccién. Por
lo que el director de proyectos debe tener conocimiento elemental del proceso contable
y sistemas financieros para analizar, verificar y reportar resultados, para tomar las mejores

decisiones, para gestionar financiamiento para el proyecto (PMI 2016, 67-8).

3.6.12. Gestidn de Salud y Medio Ambiente

En esta area del conocimiento se desarrolla planes proactivos de seguridad y
politicas ambientales de la construccion. Mediante el acceso controlado a las obras de
construccion se disminuye el riesgo de salud y bienestar de los empleados.

Debido al riesgo en la construccion, es importante establecer politicas, planes y
procedimientos de seguridad enfocadas en la salud de los empleados, ya que por las

funciones especificas de su papel en la construccion estan expuestos a riesgos inherentes
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que pudieran ocasionar afectaciones en el desarrollo del proyecto. Para el cumplimiento
de normas y estandares ambientales y de seguridad operacional, es conveniente hacer un
seguimiento y evaluacion a traves de auditorias que certifiquen el cumplimiento de los
planes y requisitos del proyecto, o a su vez la implementacién de actividades de mejora
continua (PMI 2016, 293).

El buen manejo de las politicas ambientales nos permitiria tener certificaciones
como la 1ISO14001, que esta enfocada a la proteccion del medio ambiente y que no sera

estudiada a profundidad por no ser parte del propdsito del estudio de esta tesis.
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Capitulo segundo

Analisis de Sector de la Construccion desde el punto de vista Macro y

Microempresarial del DMQ.

En el presente capitulo se analizaran dos aspectos: desde el punto de vista
macroeconomico y microecondémico. Los elementos externos se refieren al PIB, al
empleo y los créditos emitidos por el sistema financiero publico y privado; los aspectos
internos se relacionan directamente a la pequefia empresa constructora, para lo cual
previamente se analizaran los principales factores de éxito obtenidos por las principales
constructoras del DMQ.

Este analisis se enfocara en las empresas constructoras que estan ubicados en los
primeros sitiales del ranking en Quito, para determinar los factores de éxito alcanzados
para constituirse como grandes empresas.

El andlisis externo considera el entorno general, el mercado y el sector especifico;
el analisis interno se centrara en la cadena de valor, las innovaciones tecnologicas y los
factores claves de éxito de las grandes empresas de la industria de la construccion segin
(Alvarado Acufa, Varas Parra y Sanchez Troncoso 2012, 13).

La industria de la construccion en Ecuador es uno de los sectores mas dindmicos
que influye en la economia del pais por ser generador de grandes fuentes de empleo y
mejorar la calidad de vida de la poblacion.

De acuerdo a la Constitucion de la Republica, en el Articulo 375 se refiere a la
vivienda digna para los ecuatorianos mediante planes y programas al expresar “(...) El
Estado en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al habitat y a la vivienda
digna, para lo cual (...)” y en el numeral 5 especifica “(...) Desarrollara planes y
programas de financiamiento para vivienda de interés social, a través de la banca
publicay de las instituciones de finanzas populares (...) ” (Ecuador, Registro oficial en el
Articulo 375 2008).

De esta manera el Estado prioriz6 su interés para que los ecuatorianos procuremos
contar con una mejor forma de vida en general y por lo tanto como politica de Gobierno
establecio el decreto Presidencial 681 emitido el 25 de febrero de 2019, el cual establece
los parametros y conceptos de la politica de vivienda del Estado que tienen como objetivo
facilitar el acceso a la vivienda para la gente con menos recursos, habilitando asi lineas

de crédito, en el marco del proyecto “Casa para Todos”.
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El dmbito de aplicacion esta dirigido a los beneficiarios y a las personas naturales
y juridicas, que intervienen en el proceso constructivo, en la administracion,
financiamiento, seguimiento y en el control de la intervencion emblematica casa para
todos a nivel nacional.

El decreto anteriormente mencionado divide a las viviendas, en VIS (Vivienda de
interés social) y VIP (Vivienda de interés publico) en funcion del costo final de la
vivienda.

Las viviendas de interés social (VIS) cuentan con tres segmentos para financiar a
las personas participes del proyecto:

Primer segmento: viviendas 100% subsidiadas, es decir, gratuitas que son
dirigidas directamente hacia el sector mas vulnerable de la sociedad; el valor de la
vivienda de interés social serd hasta 177,66 salarios basicos unificados.

Segundo segmento: Viviendas de interés social con subsidio parcial del estado, se
construye bajo dos modalidades:

A) Vivienda de interés social, con modalidad de arrendamiento con opcion a
compra de hasta 57,56 salario basico unificado (SBU), los beneficiarios pueden recibir
subsidios del estado y tasas de interés preferencial en dependencia del cumplimiento de
los requisitos y parametros de andlisis socio econémico del ndcleo familiar, asi como las
asignaciones y reversiones de viviendas, determinados por el ente rector de desarrollo
urbano y vivienda.

B) Vivienda de interés social, desde 57,56 SBU, hasta 101,52 SBU; con
modalidad de crédito hipotecario y subsidio inicial del estado de 6000 délares, con tasas
de interés preferencial. Los beneficiarios deben cumplir con los requisitos establecidos
por las instituciones financieras que conceden los préstamos hipotecarios, en el marco de
lo establecido por la junta de regulacion y politica monetaria y financiera.

C) Tercer segmento: Vivienda de interés social desde 101,53 SBU, hasta 177,66
SBU, con tasa de interés preferencial para el crédito hipotecario, los beneficiarios deben
cumplir los requisitos establecidos por las instituciones financieras que conceden los
préstamos hipotecarios en el marco de lo establecido por la junta de regulacién y politica
monetaria y financiera.

De acuerdo al registro oficial No. 460 del 03 de abril del 2019, en el Articulo 13
sobre la vivienda de interés pablico se entendera a la primera y Unica vivienda digna y
adecuada, destinada a nucleos familiares de ingresos econdmicos medios, con acceso al

sistema financiero y que, con el apoyo del Estado les permite alcanzar la capacidad de
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pago requerida para satisfacer su necesidad de vivienda propia. El rango de valor de la
vivienda de interés pablico va desde 177,66 SBU hasta 228,42 SBU, el valor incluye las
obras de urbanizacion del proyecto de vivienda, asi como el Impuesto al Valor Agregado
(IVA) generado en la adquisicion local de bienes y/o prestacion de servicios utilizados
directamente en la construccion de la vivienda, de acuerdo a la normativa vigente. La
construccion de viviendas de interés publico puede ser en terreno de propiedad del Estado
0 en terrenos del promotor/constructor.

Corresponde a la Junta de Regulacion y Politica Monetaria y Financiera
determinar la tasa de interés preferencial y demas condiciones de acceso y crédito. La
operatividad financiera de los proyectos de vivienda de interés publico se realizara
mediante las instituciones del sistema financiero que otorguen el crédito hipotecario.

1. Anélisis Externo
1.1. EL PIB de la construccién y su analisis en el sector de la Construccion

Las empresas cumplen un rol importante, en particular las relacionadas a
actividades de construccion e inmobiliarias, ya que son un pilar fundamental en la
economia nacional. Los ultimos afios fueron dificiles para el pais y en especial para el
sector de la construccion debido a politicas gubernamentales que generaron especulacion

en los inversionistas de la construccién.

Evolucioén y participacion del PIB de construccion
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Grafico 5. PIB de la Construccién Economia Ecuador.
Fuente y elaboracién: (Banco Central del Ecuador 2019).

El sector de la construccién es de suma importancia para la economia ecuatoriana
ya que segun cifras oficiales, el PIB de la construccion ha registrado un crecimiento anual
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cercano a 17.6% en el afio 2011, cifra obtenida del Banco Central, siendo el nico afio
que alcanzd tan alto nivel de crecimiento en este sector (Banco Central del Ecuador 2019).

De acuerdo al indice macroeconomico que se visualiza en el grafico, se muestra a
la construccion como una actividad que dinamiza a la economia ecuatoriana, por
consecuencia de los niveles altos de crecimiento que tuvo en los ultimos diez afios, este
sector llegd a tener un peso de participacion superior al 12% del PIB en el afio 2016, en
relacion al 8,1% que registro en el 2008. Su participacion sera menor desde el afio 2017,
debido a un crecimiento mayor en otras actividades.

Conservar el nivel de crecimiento de la construccion fue complejo, también para
la economia en su conjunto, debido a que fue necesario contar con mayores recursos
publicos, pero por la baja del precio del petroleo en el afio 2015, el Estado no pudo
inyectar capital en inversiones de vivienda para el sector publico, asi como la necesidad
de cubrir pagos de deuda, en el afio 2016 se produce una recesién y un variacion del -5%
del PIB de la construccion y el afio 2017 mejora la situacion alcanzando un cambio
porcentual del -4,5% y se mantiene en recesion.

Por otro lado en el mismo afio, entrd en vigencia la Ley de Plusvalia, teniendo un
gran impacto y una recesion en la economia nacional, en el empleo y en la obtencion de
créditos hipotecarios.

Con estos antecedentes, el gobierno del presidente Lenin Moreno procedio a
eliminar la ley de la plusvalia, mediante registro oficial N° 206 del 22 de marzo de 2018,
lo que permite tener un mejor escenario y tranquilidad en los inversionistas y
constructores, teniendo una proyeccion de crecimiento del PIB del sector del 1% para el
2018 y en relacién al crecimiento de pais del 2% entre los afios 2018 y 2019.

1.2. Empleo

EMPLEQ GENERADO POR LA CONSTRUCCION RESPECTO AL EMPLEC TOTAL

6.4%

62%

58%

56%
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Gréfico 6.Empleo
Fuente: (Revista Ekos 2019)
Elaboracion: (Mundo Constructor 2019)
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De acuerdo a datos del Banco Central del Ecuador para el afio 2019 el sector
genera 479 mil empleos, lo cual representa un diez porciento menos en relacion al afio
2018, y de estos el 49 % son empleos adecuados. En relacién al sector de la construccién
el porcentaje involucrado es del 6,2% para el afio 2019, siendo menor en un 9% en
relacion al afio 2015, lo que ha afectado en el trabajo total generado en la economia; esto
demuestra la importancia que tiene el sector inmobiliario y de construccion en la

economia general del Ecuador.

Gran parte del crecimiento del sector proviene del sector inmobiliario y para que
su desempefio se mantenga es necesario que la economia proteja el crédito y la liquidez.
El sector de la construccion mantendra un crecimiento bajo, similar a lo acontecido en
el afio 2018 de acuerdo a cifras del Banco Central del Ecuador, que estiman un
crecimiento del 0,7 % para el segmento. Pese a la disminucion de la inversion pablica

en temas de infraestructura. (Mundo Contructor 2019)

Es importante recordar que la Ley de Plusvalia tuvo un gran impacto en la
actividad de la construccidn, ya que de acuerdo a Silverio Duran Presidente de la Camara
de la Industria de la Construccién explica que “muchos constructores quebraron al no
poder cumplir con sus obligaciones por tener paradas las obras. Se habla de hasta

110.000 empleos directos que se perdieron por esa ley” (El Telégrafo 2018).

1.3.  Créditos Hipotecarios

El actual Gobierno implementé algunas medidas para apoyar la adquisicién de
bienes inmobiliarios, terrenos, locales comerciales u oficinas mediante créditos otorgados
por el BIESS que es una institucion financiera publica, que facilita la construccion,
ampliacién, remodelacion o mejoras en unidades habitacionales existentes, asi como la
sustitucion de créditos hipotecarios mantenidos con otras instituciones financieras del
pais. Esto permitié que muchas familias puedan adquirir su vivienda propia, que
anteriormente no contaban.

La demanda a la construccion y las facilidades de obtener créditos hipotecarios
generd un mayor ingreso a las empresas constructoras. Desde el afio 2015 los créditos
hipotecarios, tuvieron una variacion negativa del 25,2%, lo cual se mantuvo para en el
afio 2016, mereciendo los menores niveles de créditos otorgados al sector de la
construccion durante el periodo, lo cual también tuvo impacto en los créditos de inversion

publica (Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros 2018, 9-10).
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En el afio 2017 tuvo una proyeccion de crecimiento menor a 1,5% en la economia
de acuerdo a informacion del Banco Central del Ecuador. Este crecimiento se obtuvo,
debido a que el sector publico pag6 a sus proveedores, generando mayor liquidez en la
economia y por lo tanto una mayor demanda de viviendas y créditos.

Con la participacion del 49%, el BIESS en el sistema financiero (Bancos y
Mutualistas), durante el 2018 contindo liderando en el segmento inmobiliario,
consolidando su posicion como la entidad mas grande en colocacion de créditos
hipotecarios.

En 2018 el BIESS registra USD 829 millones en 18.039 operaciones hipotecarias,
cumpliendo el 98% del monto programado en el Plan Anual de Inversiones aprobado por
el Directorio y representd el 53% del total de colocaciones del sistema financiero
regulado. La colocacion de Vivienda de Interés Pablico otorgada por el BIESS alcanz6
USD 129 millones en 2.838 operaciones, que representa el 16% del total colocado en
Préstamos Hipotecarios

853,56 828 .83
BANCA PRMWADA (INCLLYE BIESS
MUTLUALISTAS)

Gréfico 7. Créditos Hipotecarios BIESS vs Banca Privada
Fuente y elaboracion: (Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 2019)
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De acuerdo a las unidades vendidas en el Distrito Metropolitana de Quito, en el
periodo del 2009-2017, se evidencia que la poblacion tiene una inclinacién de adquisicion
de acuerdo al sector y tipo de construccidn, iniciando en la compra de departamentos en
el sector centro norte, seguido por casas adquiridas el sector del Valle de los Chillos y
finalmente por departamentos en el sur de la ciudad; demostrando los sectores
preferencias de las familias quitefias. Los datos demuestran que las grandes inversiones
de las grandes corporaciones, se han trasladado, al centro norte de la ciudad de Quito con

una gran tendencia a los valles, como se visualiza en siguiente mapa.
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Gréfico 9. Sector con mayor desarrollo Corporativo en la ciudad de Quito.
Fuente y elaboracion: (Camara de la Contruccién de la ciudad de Quito 2018).

2. Andlisis Interno

El analisis interno de una empresa se centra en sus recursos y capacidades, su
cadena de valor y los factores claves de éxito del sector especifico que se desarrolla la
organizacion. A partir del andlisis de la empresa 6ptima, el gremio empresarial de la
construccion, determinard los factores claves de éxito del sector (FCE), los cuales
provienen del analisis externos y de los mddelos de las empresas exitosas consideradas

por el gremio empresarial (Revista Scielo 2012, 4-15).
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Por lo tanto, se ha procedido a elegir a las empresas con mayor ranking de la
ciudad de Quito, segun la revista de la construccion (Mundo Contructor 2019). Para
obtener los factores de éxito, los mismos que se consideraran en el analisis interno de la
empresas constructoras, obteniendo la “ventaja competitiva” sobre la competencia y una

estrategia diferenciadora, denominada “cadena de valor” (Aktouf y Suéarez 2012, 174).

2.1. Innovaciones tecnolodgicas de la cadena de valor

2.1.1. BIM

Proviene de sus siglas de inglés y tienen dos interpretaciones “Building
Information Modeling” traducido como Modelado de la Informacion para la
Construccion o “Better Information Management” que significa como Mejor Manejo de
Informacion de los Procesos Constructivos.

Es una metodologia de la informacién que involucra la gestion y creacion de la
representacion digital de la construccién de un proyecto. Su objetivo es concentrar toda
la informacidon en una base de datos, que contribuye a la interaccion de todos los
implicados durante el ciclo de vida del proyecto de la construccién, dando como resultado
proyectos mas eficientes, ya que proporciona los medios para construir prototipos
virtuales completos integrados para el disefio, estructuras e instalaciones, antes de la
construccién real. Por lo tanto se puede corregir errores de todo el proceso de la
construccion evitando costos innecesarios, disminucion de tiempos de ejecucion y
generacion de desperdicios (PMI 2016, 71).

Es importante mencionar que la aplicacion de esta metodologia permite un
intercambio de informacion por parte de los diferentes participantes de un proyecto,
permitiendo enfocarse mas tiempo al disefio y a su planificacién, en relacion a los planos
realizados en 2D, ya que los sistemas basados en BIM utilizan modelos 3D que permite
encontrar errores y omisiones antes de la ejecucion de la obra, evitando pérdidas
econdmicas y disminucion de tiempos (Britos Fraga 2016).

Este tipo de tecnologias y procesos modifican la forma de construir de manera

eficiente y Optima, es decir que se construye el prototipo sin construir en tiempo real.
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'— - ﬁ .
Gréfico 10. Definicion del BIM.
Fuente y elaboracion: (Acaddemia 2019).

2.1.1.1.Aplicaciones del BIM

Es una herramienta tecnoldgica parametrizada basada en metodologia de trabajo
colaborativo, basada en la creacion y modelo de informacion de la contruccion, que
permite concentrar en una base de datos la informacidon de diferentes actores, permitiendo
la retroalimentacion de los diferentes usuarios.

De acuerdo a Coloma Pic6 (2008, 21) en el mercado existe un sinnimero de
aplicaciones que llevan afios en el mercado y lo podemos clasificar en dos grandes grupos:

Nativas

Se relacionan especificamente para la implementacion de proyectos, pero tienen
ciertos problemas con la migracion de datos desde un CAD genérico, lo que genera
algunas limitaciones para incluir informacién especifica en modelos BIM.

Este tipo de aplicacidn tiene una estructura de archivos que se gestionan de manera
integral y se concentran en una sola carpeta.

Se puede enumerar algunas aplicaciones que se encuentran dentro de este tipo de
BIM:

Autodesk Revit.- Es la aplicacion que lleva menor tiempo en el mercado, iniciando
su desarrollo por parte de la compafiia Revit Technology Corporation, como el primer
software de disefio arquitectonico y comprado por Autodesk, que buscaba soluciones para
Architectural Desktop. Tomaron la decision de mantener el desarrollo de Revit destinado
a implementar la tecnologia BIM (27).

El sistema usa un archivo que contiene toda la informacion del proyecto y se
encuentra orientada hacia tecnologia de modelos de informacion, mediante el cual,
cualquier elemento del proyecto es manejado de manera similar. Por lado contienen un
interface grafico de parametrizacion, que permite modelar su uso de manera

independiente y establecer relaciones entre objetos que se asocian. Este tipo de cambios
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se realiza en tiempo real y es transmitido al resto del programa de manera instantanea
(27).
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Grafico 11. Ejemplo de utilizacion Autodesk Revit.
Fuente y elaboracién: (Autodesk 2019).

Graphisoft ArchiCAD.- Es un software para disefio parametrizado mas antiguo,
que contiene una variedad de aplicaciones de terceros que lo complementan. Se organiza
en elaboracion a un archivo tnico relacionado a una biblioteca que le da acceso a archivos
externos o gque pueden relacionarse al mismo proyecto. Esta aplicacion no visualiza de
manera inmediata las ediciones y modificaciones, pero es capaz de editar el modelo de

manera automatica (28-9).
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Grafico 12. Ejemplo de utilizacion ArchiCAD.
Fuente y elaboracién: (Aecmagazine 2014).

Adicional conserva algunas herramientas del CAD tradicional, lo que les conecta
a los usuarios de Auto CAD.



57

Los elementos se guardan como tipo librerias y archivos individuales, dandoles
algunas opciones que puedan cubrir las necesidades del usuario. Se comunica de manera
eficaz con varias aplicaciones que les permite realizar actividades relacionadas al
proyecto como: presupuesto, calculo de estructuras, etc.

Nemetschek Allplan.- es un software sofisticado eficiente, pero que su manejo es
complicado en relacion a las otras aplicaciones, por lo que no tiene apoyo publico. Sus
proyectos se guardan en carpetas que contienen toda la informacion, representando
divisiones fisicas, habitualmente por categorias y plantas de objetos. Es un sistema que
permite trabajo en equipo, ya que cada usuario puede manejar un archivo diferente,
permitiendo estructurar el proyecto de acuerdo a la necesidad de la empresa, pero esto
también puede ocasionar problemas pues que debe modificarse en el contenido de los

archivos del proyecto (29-30).

Grafico 13. Modelo de Nemetschek Allplan.
Fuente y elaboracion: (Allplan 2014).

Implementado sobre CAD literal

Se refiere a las aplicaciones de CAD que han implementado modulos de BIM, en
las que se adaptaron a estructuras ya elaboradas, lo que provoca que su interface sea
complejo, pero permite migrar hacia sistemas BIM mas flexible, ya que su
implementacién se realizara de acuerdo a las necesidades del usuario.

Estdn dentro de este grupo:Autodesk AutoCAD Architecture.- Empezo a
desarrollarse en 1997, como programa paramétrico 2D, que se encuentra basado en el
AutoCAD, lo que ocasion6 varios problemas técnicos. Actualmente es una aplicacion
valida pero que limita su rendimiento por tener un motor en exceso de AutoCAD (31).
Tiene incapacidad de editar modelos virtuales por lo que requiere regenerar manualmente
cada vez que se modifica el modelo BIM.
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Bentley Architecture.- es un modelo BIM que como el caso anterior tiene
flexibilidad con aplicaciones CAD, pero es més dificil de gestionar, considerando su
limitado nimero de usuarios que lo saben manejar. Las actualizaciones de modelos
bidimensionales y tridimensionales se realizan de manera manual, ya que no mantienen
relacion entre objetos, generando una aplicacion dispersa (32).

En la siguiente figura se presenta una comparacion entre las distintas aplicaciones

BIM:
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Gréfico 14. Comparacion aplicaciones BIM.
Figura y fuente: (Coloma Pic6 2008).

Se puede concluir que la automatizacion de relacion de procesos y documentacion
agilita las tareas relacionadas a la construccion. El contar con un modelo centralizado
permite que la informacion se encuentre actualizada aumentando la productividad, ya que
se elimina tareas repetidas o rutinarias que no se encuentran relacionadas con los procesos
de disefio. La integracion de informacién o datos permite controlar de mejor manera el
proyecto como tal, ya que se disminuye errores. La tecnologia BIM es compatible con
disefios 3D dando representacion del entorno del proyecto, permitiendo manipular sus
disefios sin necesidad de dibujarlos.
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Grafico 15. Aceptacion y aplicacion del BIM en el mundo.
Figura y fuente: (Lacaze 2019).
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Grafico 16. Nivel de aplicacion BIM en el Reino Unido, Estados Unidos y Canada.
Figuray fuente: (Lacaze 2019).

Etapa BIM1

En la etapa 1 del BIM se integran las fases mediante el modelado en objetos segun
un proceso lineal, sin embargo, las actividades de disefio y construccion se superponen
ahorrando tiempo, para alcanzar la madurez en la implementacion del BIM, los actores
BIM reconoceran los beneficios de la participacion de otros actores de disefio y

construccidn con capacidades de modelado similares.
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Gréfico 17. Representacion de la presencia del BIM en el proceso del proyecto.
Figura y fuente: (Osca 2017).

BIM en la fase de construccién

La programacion de las fases y los tiempos de construccién son esenciales para
evitar demoras en los tiempos y ahorro en los costes de proyecto.

Los cambios en costes de proyecto asi como los tiempos estan relacionados entre
si, siendo el 90% de los proyectos los que sufren estas desviaciones segun la siguiente
tabla:
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Tabla 2

Proporcion de proyectos que sufren en tiempo y costos

Proporcion de proyectos Tiempo excedido Costo excedido
>90% 2,9% 4,4%
60-90% 1,5% 7,4%
8,8% 11,8% Caso
40-60% de estudio
10-40%0 48,5% 35,3%
<10% 38,2% 41,2%

Fuente y elaboracion: Ya Olawale, MCIOB y Ming Sun, PhD. (Profesor).

Analizando la tabla nos demuestra, que es sorprendente la cantidad de proyectos

que sufren variaciones respecto a la planificacion de inicio, por ello surge la idea de

incorporar el BIM y reducir extraordinarias cifras.

Tabla 3

Incidencia del BIM en el costo y tiempo de acuerdo a la tabla de proporcion.

Aplica BIM (20,6% )

Numero de Area _Promedio Costox Metro |\, | costo
Detalle Departamentos Quito (m?) Cuadrado
Extracto social
Medio- Bajo 13.159 94 250 $309.236.500
Medio-Medio 18.277 94 350 $601.313.300
Medio-alto 7.361 94 450 $311.370.300
Total de 37.843 94 $1.221.920.100
departamentos
Desviaciones en
Tiempo 8,8% 107.528.969
Desviaciones en Costo
11,8% 144.186.572
251.715.541

Area Promedio

Costo x Metro

Extracto social Numero de Casas | Nacional (m?) |Cuadrado Valor al Costo
Medio- Bajo 20.622 131 214 $578.117.148
Medio-Medio 11.571 131 350 $530.530.350

Medio-alto 2.584 131 500 $169.252.000
Total Casas 35.731 131 $1.277.899.498

Desviaciones en

Tiempo 8,8% 112.455.156
Desviaciones en Costo

11,8% 150.792.141

Aplica BIM (20,6% ) 263.247.297
Total aplicaciéon BIM

20,6% 514.962.837

Antes Aplicacién Efecto Después
DA BIM $1.984.856.761 $514.962.837

Fuente: INEC (2016) y de la Camara de la Construccion de la Ciudad de Quito.

Elaboracion Propia.
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Beneficios de la Metodologia BIM en la Arquitectura:

e Trabajo multidisciplinario y colaborativo
Los agentes de un proyecto trabajan a través de una misma plataforma verificando y
compartiendo datos en tiempo real. Permitiendo, modelar, gestionar y desarrollar.

e Edificacion eficiente y sostenible
El BIM permite ser mas objetivo en el impacto energético de los materiales, que se
utilizaran en una proyecto de construccion, ademas es mas facil detectar errores con un
trabajo colaborativo favoreciendo al cumplimiento de tiempos.

e Combinacion de herramientas informaticas
Disminuye los riesgos y Mejora los resultados con el soporte de otras herramientas
informaticas, desde los programas de calculo, hasta los modeladores.

e Ahorro y eficiencia
Esta metodologia optimiza los costos con la aplicacion del BIM, estimando el
presupuesto antes de empezar el proyecto.

e Realidad virtual y visualizacion 3D
La creacion de una maqueta virtual de una construccion en tres dimensiones, admite que
el visionado en tiempo real, te informe de los posibles errores antes de que estos se
cometan en la construccion fisica.

e Transparenciall
La precision de los datos depende de los agentes del proyecto arquitecténico, que se

consultan en tiempo real la comunicacion bidireccional del trabajo que se genera.

Tabla 4
Beneficios BIM Costos
Tipo de Beneficio Costos
Trabajo Multidisciplinario y Colaborativo | Costos de modelado $1,5 y $2 por metro cuadrado
Edificacion eficiente y sostenible Actualizacion de Modelo $0.33 por metro cuadrado
Combinacidn de herramientas Presupuesto y elaboracién Planos libre de cualquier
informaticas interferencia $ 1 por metro cuadrado
Ahorro y eficiencia Una persona conocimiento BIM Para el proceso
constructivo, verificador $833
Realidad virtual y visualizacién 3D Asesor a todo el proceso de inicio a fin, se requiere #20
a un precio aproximado $67
Transparencia

Fuente: (Salazar y Galindo 2018).
Elaboracion propia.
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3. Impacto Econémico de Uso de BIM en el Desarrollo de Proyecto

Construcivos. Caso Manizales

La presente investigacion determina una metodologia orientada a cuantificar de
manera precisa la manera en que estos problemas impactan sobre las empresas pequefias
y medianas de la construccion y a partir de ello buscar una solucion mediante el uso de
BIM (Building Information Modeling), sistema que con ayuda de varios programas
informaticos interactuando en red, permite elaborar una pre — construccion virtual de los
proyectos de edificacion, simulando el proceso de ejecucion y descubriendo
interferencias entre sistemas y subsistemas, todo a partir de un principio de manejo eficaz
de la informacion. Existen dos tipos de interferencas las tedricas y las que se producen en
la obra (Salazar y Galindo 2018).

3.1. Interferencias teoricas

En el curso de la investigacion se denominaron “interferencias tedricas” a aquellas
que se presentaron entre los modelos mediante el uso de la herramienta “Clash Detective”
del programa Autodesk Navisworks 2015. Se denominan tedricas porque después de tener
la lista de interferencias que arrojo el programa, se pudo verificar que no requerian una
solucidn técnica complicada y que en el proceso de ejecucion de la obra se pudieron
cambiar sin tener un alto impacto dentro del presupuesto.

Después de detectar las interferencias en el programa Autodesk Navisworks 2015,
Permite elaborar un informe detallado en el cual se muestran visualmente los elementos
en conflicto, la ubicacion exacta dentro del proyecto e identifica cuales son los dos
elementos que estan involucrados en el problema.

La deteccidn de interferencias se realizo respondiendo a la relacion de los modelos
con el desarrollo del proceso constructivo que tuvo la obra, teniendo entonces una primera
deteccidn entre el modelo estructural y el modelo eléctrico, y una segunda deteccion entre
el modelo estructural y el modelo arquitectonico. Cabe resaltar que no se pudo realizar
un modelo hidrosanitario porque no se contaba con la documentacion técnica al iniciar la
obra ni en su proceso de ejecucion, por lo que no fue posible realizar ningin tipo de
deteccidn de interferencias relacionadas con esta disciplina (Salazar y Galindo 2018).

3.2. Interferencias en obra

El seguimiento de obra se realizo hasta completar la fase de estruturas, lo que permitid
encontrar 21 cambios o inconsistencias durante el proceso de ejecucién de la misma. Cabe
resaltar que aunque todas se hubieran podido evitar mediante la implementacion de la

metodologia de trabajo BIM, estas inconsistencias son diferentes a las que se presentaron
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en las “interferencias tedricas”, pues fueron medidas y cuantificadas de manera tangible
en la obra. En total los 21 cambios tuvieron un costo adicional de $ 4°640.266 pesos
colombianos (USD 1.550) y se invirtieron 54,66 horas mas para ejecutar las actividades

para realizar dicha intervencion.

PORCENTAJE DE DISCIPLINAS INVOLUCRADAS EN LOS CAMBIOS O
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Gréfico 18. Porcentaje de disciplinas involucradas en los cambios o inconsistencias

Figura y fuente: (Salazar y Galindo 2018).

De todas las disciplinas involucradas en los cambios o inconsistencias presentados en
obra, las instalaciones hidrosanitarias (de manera independiente) tuvieron un mayor
impacto con un 23,81%, pero también tuvieron un impacto alto compartido con los
elementos de arquitectura con un 14,29%, un 9,52% compartido con elementos
estructurales y un 4,76% compartido con las instalaciones eléctricas. Luego se sitdan las
instalaciones eléctricas con un 19,05% y las disciplinas de estructura y arquitectura cada
una con 14,29% .

Tabla 5
Valores estimados de cada proceso
Capitulo Valor total Porcentaje
1 Preliminares $ 19,656,888 0.87
2 Movimiento de tierras $ 32,442,215 1.44
3 Cimientos $ 168,594,964 7.48
4 Estructuras $ 873,669,772 38.77
5 Mamposteria $ 8,436,555 0.37
6 Cubiertas y cielo rasos $ 15,677,417 0.70
7 Instalaciones subterraneas $ 4,453,861 0.20
8 Instalaciones sanitareas $ 36,312,554 1.61




64

9 Instalaciones hidraulicas $ 24,800,756 1.10
10 Instalaciones eléctricas $ 131,524,064 5.84
11 Pisos $ 168,676,908 7.48
12 Enchapes y accesorios $ 19,535,954 0.87
13 Aparatos sanitarios $ 49,100,185 2.18
14 Carpinteria metéalica $ 80,514,004 3.57
15 Carpinteria de madera $ 188,679,166 8.37
16 Equipos especiales $ 163,642,309 7.26
17 Obras exteriores $ 34,509,987 1.53
18 Remastes, estuco y pintura $ 113,460,417 5.03
19 Personal de obra $ 74,660,801 3.31
20 Imprevistos $ 45,200,000 2.01

Total $2,253,548,777 100

Fuente: (Salazar y Galindo 2018).

Elaboracion propia

Como ya se mencion, en el caso del proyecto de estudio los cambios que se presentaron
en obra tuvieron un costo adicional de $ 4,640,266 pesos colombianos (USD 1.550), es
decir, produjeron un incremento del 0,21% frente al presupuesto inicial. Sin embargo,
tras realizar la verificacion de las cantidades extraidas de los modelos con las cantidades
suministradas por la empresa constructora de los capitulos de cimientos, el de estructuras,
el de instalaciones eléctricas y el de pisos, se presentd una variacion de $ 63°766,278
pesos colombianos (USD 21.255) desde el principio del proyecto, produciendo asi una

variacion del 2,83% frente al costo que se tenia previsto para la ejecucion del proyecto.

4. Andlisis de Resultados

Se visualizara todos los hallazgos encontrados, basados en las investigaciones
realizadas. Inicialmente se determina las principales empresas mas destacadas en el pais,
segun la revista el mundo constructor (Mundo Contructor 2019). Luego se procede a
determinar los factores de éxito de las grandes empresas constructoras e inmobiliarias, asi
como, los resultados de las deficiencias de las pequefias empresas de la construccion.
Finalmente, se determina la metodologia del disefio mas apropiada, para obtener la
poblacion adecuada y delimitada para la muestra, para saber a qué grupo de individuos se
dirigio para aplicar el instrumento que méas convenga en esta investigacion.

De acuerdo a la Superintendencia de Companias clasifica a las empresas por el

namero de personas y por sus ingresos, como se define en el siguiente cuadro:
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Tabla 6
Clasificacion por tamafio de Empresas
Denominacion No. De Personas Ingresos
Microempresas Entre 1 a 9 trabajadores $100.000
Pequefia empresa Entre 10 a 49 trabajadores Entre $100.001 y 1'000.000
Mediana empresa Entre 50 a 199 trabajadores Entre $1'000.001 y $5'000.000
Empresa grande Mas de 200 trabajadores Ingresos superiores >$5'000.001

Fuente: (Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros 2018).
Elaboracidn propia

4.1. Disefio Metodoldgico

En el presente estudio al ser una investigacion empresarial aplicada en busca de
solucionar un problema poco estudiado que permita mejorar el conocimiento del
investigador, se ha considerado a una investigacion mixta cualitativa, que permitiria
resumir un proceso y esquematizarlo, en base a una revision bibliografica profunda, que
en el presente estudio, se relaciond las areas del conocimiento con los grupos de procesos
y su aplicacion. Ademas se han considerado las innovaciones tecnolégicas, que ayuden a
solucionar el problema.

Considerando los escenarios de este estudio, que tiene una relacion directa con la
vida empresarial, se ha indagado desde lo particular a lo general que se denominaria
método inductivo, siendo una de las caracteristicas de la investigacion cualitativa y el
investigador se constituye su propio instrumento, que mediante su presencia observa el
desarrollo del proyecto y aplica la técnica de la entrevista. (Vara 2012, 204-229). Ademas
se ha considerado al elemento cuantitativo, a fin de triangular informacion y obtener datos
con mayor veracidad y objetividad.

Con estos antecedentes antes mencionados, se ha determinado un disefio
exploratorio cualitativo.

Ademas se ha tomado en consideracion a todos los portadores de informacion, de
las pequefias empresas constructoras e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito,
como fuentes directas que serviran como referencia para la poblacién de esta
investigacion.

La data fue obtenida del departamento de investigacion del Servicio de Rentas
Internas (SRI) de las pequefias empresas constructoras e inmobiliarias vigentes al 2017.

Con esta informacidn se procedié a calcular el tamafio de la muestra.
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Tabla 7
Empresas inmobiliarias y constructoras de Quito
Actividad Mediana Pequeiia Total
Construccion 222 299
Inmobiliaria 81 189
Total 303 488

Fuente: SRi

Elaboracién: Departamentos Estudios fiscales s "
Nota: Se consideran a los contribuyentes que declararon en el formulario F101 durante el afio
fiscal2017.

Fecha de corte: 23/01/2019

Se tomara como tamario de la muestra a las empresas pequefas de la construccion
considerando que la herramienta BIM se encuentra enfocada en todo el ciclo del proyecto
de la construccion.

Formula de muestra

*72% 0
— N*Z p2 *q _
e“*(n-D)+Z°*p*q

Descripcion:

n= Tamafio de la muestra

N= Tamario de la poblacion

p=Probabilidad de que ocurra el evento =0,50
g= (1-p)=Probabilidad de que no ocurra =0,50
e=Error estimado méximo aceptado =7 %
Z=1,65 nivel de confianza del 90%

299*1.65°*0.5*0.5
n= > > =95.06
0.07°*(299-1)+1.65°*0.5*0.5
Poblacion de Pequefias Constructoras: 299 Muestra: 95

En razon del SRI, no podia darnos la informacién de los contribuyentes, segin el Art No.
101 de la Ley de Régimen Tributario de Confiabilidad, se solicit6 a la Superintendencia
de Compaiiias, la base datos de las empresas constructoras de vivienda de acuerdo Cl11U4,
siendo esta en 734, con la finalidad de contactarnos para realizar las encuestas, se
procedié a llamar a cien numeros de teléfonos, sin tener una respuesta positiva,
concluyendo que la base de datos esta desactualizada.

Para recabar la informacion se procedié a elaborar un banco de preguntas para ser
entrevistados a los gerentes, directores del proyecto o residentes de obra de las pequefias

empresas constructoras e inmobiliarias y se determind la muestra en un nimero de 10
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personas, en base del principio de saturacion, es decir en busca de redundancia en la
informacion, que en nuestro estudio fue condicionado si usaban el BIM.

En cambio a las grandes empresas se aplico una encuesta para obtener sus factores
de éxito, se tomo6 como base el top 20 de las empresas inmobiliarias y constructoras, segun
la revista Mundo Constructor 2019; de estas, 8 son empresas de la zona costera 'y 12 de
la ciudad de Quito, de las cuales solo 7 empresas respondieron a la encuesta, constatando
con cada uno en forma personal y via correo electronico.

4.2. Resultados del estudio aplicado Ver Anexo Al:[encuesta]. Encuesta a
representantes de la industria de la construccion del DMQ

Se consulté a qué se dedica la empresa, cuyos resultados constan en los gréaficos

15 y 16 de acuerdo a su tamafio.

67%

= [nmobiliaria = Constructura Constructora e inmobiliaria

Grafico 19. Actividad que se Desempefia Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se puede evidenciar que el 67% de la poblacion son Constructoras e Inmobiliarias,
seguidas por un 25% de empresas constructoras, lo cual demuestra que la mayoria se

dedica a construir y vender de manera directa y 8% a inmobiliarias.
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= Constructora e inmobiliaria

Gréfico 20. Actividad Empresarial que se dedica Grandes Empresas.
Fuente y elaboracion propias.

Se puede evidenciar que el 100% de la poblacion de las empresas grandes son

Constructoras e Inmobiliarias.

La siguiente pregunta abord6 sobre la categoria en relacion a su tamafio de las

empresas encuestadas.

= Pequefias = Grandes

Grafico 21. Categoria que se encuentra la empresa.
Fuente y elaboracion propias.

Del total de empresas encuestadas y entrevistadas el 61% se refiere a
actividad pequefia. ElI 39% a empresas grandes.
En la siguiente pregunta se relaciona si las empresas consultadas mantienen un

sistema de gestion de proyectos lo cual se puede evidenciar en los graficos 20 y 21.
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Gréfico 22. Sistema de Gestion de Proyectos Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propia.

Se puede evidenciar que el 75% de la poblacién entrevistada conoce el sistema de

gestidn de proyectos. EI 25% desconoce.

u S|

Grafico 23. Sistema de Gestidn de Proyectos Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 100% conoce la gestion de proyectos.
Se consult6 sobre el conocimiento y aplicacién de un director de proyectos en
organizaciones pequefias mediante entrevistas y a las empresas grandes mediante

encuestas, teniendo los resultados en los gréficos 22 y 23.
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Grafico 24. Rol del director de Proyectos en la Organizacion Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 75% conoce sobre el rol de Director de proyectos,
demostrando que las pequefias empresas se encuentran actualizando sus conocimientos

con procesos que les permiten competir en el mercado mejorando sus procesos.

u S|

Grafico 25. Rol del Director de Proyectos en la Organizacion de Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 100% conoce sobre el rol de Director de Proyectos,
demostrando que su éxito obtenido en sus obras se relaciona a la estandarizacion de
procesos.

Se sonded sobre el conocimietno respecto a los procesos basados en norma ISO
lo cual se puede visualizar en los gréaficos 24 y 25.
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Grafico 26. Procesos Basados en Norma ISO Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se pude determinar que el 82% no conoce sobre ninguna norma ISO,

desconociendo de estandares internacionales y solo el 18% tiene nocion de dichas normas.
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Grafico 27. Procesos Basados en Norma ISO Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se puede determinar que el 71% conoce sobre los procesos bajo normas 1SO y
29% desconocen la norma.
Se realiz6 una indagacion sobre las areas de conocimiento en la gestion de

proyectos y los resultados obtenidos se pueden verificar en los graficos 26 y 27.
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Gréfico 28. Conocimiento en la Gestion de Proyectos Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se puede determinar que el 75% de las empresas pequefias utilizan las areas del
conocimiento, lo que les permite prevenir los riegos de recursos materiales, humanos y

de medio ambiente.

=S| =NO

Grafico 29. Areas de Conocimiento en la Gestion de Proyectos Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

En relacion a las empresas grandes se evidencia que el 71% de los encuestados
conocen sobre las areas de conocimiento.

Mediante las entrevistas y encuestas se determind sobre el ciclo de vida que
mantienen las empresas constructoras en todo su proceso, lo cual se evidencia en los

gréaficos 28 y 29.



73

=S| =NO

Grafico 30. Ciclo de Vida de un Proyecto de Construccion Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que las pequefias empresas conocen sobre el ciclo de vida en un 75%,
siendo de suma importancia que todas las constructoras e inmobiliarias, sepan sobre este
aspecto basico porque interviene en todas las fases de la construccion, siendo un punto

importante para el éxito de los proyectos.

u S|

Grafico 31. Ciclo de Vida de un Proyecto de Construccion Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que todas las empresas grandes conocen y aplican el ciclo de vida de
un proyecto, razon por la cual se encuentran en los primeros sitiales del sector de la
construccion del DMQ.

En las consultas sobre el orden que ejecutan en la planificacion de su proyecto se

determind en el grafico 30 la inclinacion de las empresas grandes.
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Grafico 32. Orden de Ejecucion en la Planificacion Proyectos Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que las empresas tienen diferente orden de ejecucion en la
planificacion de proyectos, tomando como punto mas relevante y de concenso que el 57%
consideran la lista de actividades y caracteristicas como primer punto.

Con las experiencias del personal de obra se determin6 cuando las empresas dan

por terminado el proyecto, obteniendo los resultados que a continuacion se visualiza.

= Acta de entrega = Entrega Obra

Grafico 33. Culminacién del Proyecto de Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 83% se culmina el proyecto mediante acta entrega-recepcion
y el 17% mediante entrega de obra.
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m Acta de entrega = Entrega Obra Obra Vendida

Gréfico 34. Culminacién Del Proyecto de Empresa Grande.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 57% culmina el proyecto cuando ejecuta el acta entrega-
recepcion, el 29% mediante la entrega de obra y el 14% representado por Uribe &
Schwarzkopf quien finaliza cuando la obra es vendida.

Se consulto si las empresas constructoras aplican un cronograma de actividades

en el desarrollo de cada proyecto, verificando su resultado en el siguiente grafico.

u S|

Grafico 35. Aplicacion Cronograma de Actividades en Empresas Pequefias y Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se determina de acuerdo a las encuestas y entrevistas que todas las empresas
utilizan esta herramienta para el control de obra en sus diferentes etapas, definiendo el

tiempo y el avance de obra.
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También se consult6 sobre las renovaciones tecnoldgicas en los ultimos afios

m Informatico = Industrializado = Revit Ninguna

Gréfico 36. Innovacion Tecnoldgica en los Gltimos 15 afios Empresas Pequerias.
Fuente y elaboracidn propias.

Se evidencia que el 64% de las empresas pequefias cuentan con innovacion
tecnoldgica, de las cuales el 28% es de renovacion informatica, seguido por un 27% de

renovacion industrializado y un 9% especificamente del Revit.

= BIM = PMBOOK = Industrializada Informatico = Ninguno

Grafico 37. Innovacion Tecnoldgica en los Gltimos 15 afios Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 86% de las empresas grandes cuentan con innovacion
tecnoldgica, de las cuales el 43% es relacionado al BIM y por un 14% cada una de las
otras tecnologias relacionadas al PMBOOK, Industrializadas e Informaticas.

Se determina que en relacion al BIM, ninguna de las empresas pequefias mantiene

BIM como una metodologia de apoyo de trabajo.
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Pregunta Respuesta Empresa Tipo

Ur|be &

chwarzkopf
SEMAICA BIM (57%)
(86%) Alvarez Bravo
Mutualista PMBOOK
Pichincha Proceso
Industrializado
Ingenieros

Rosero
[ | -

Gréfico 38. Conocimiento del Software BIM Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Innovauon
Tecnologlca

Se evidencia que el 86% de las empresas grandes tienen una innovacion
tecnoldgica en los ultimos 15 afios, pero solo el 57% tienen implementado BIM para sus
proyectos de construccion.

Es determinante conocer sobre el orden de importancia de los proveedores al

momento de ser escogidos.

= Calidad = Garantia del Producto Costos = Tiempo

Grafico 39. Consideraciones a la hora de elegir Proveedores a las Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracién propias.

Se puede determinar que el 50% escoge a sus proveedores en base a la calidad del
producto a recibirse, seguido por un 34% relacionado al costo del producto y en un 8%
cada una en referencia al tiempo y garantia del producto, demostrando que las empresas
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pequefas se direccionan a la durabilidad del producto, lo que evitara inconveniente a
futuro a sus obras terminadas.

= Calidad = Costos

Gréfico 40. Consideraciones a la hora de elegir Proveedores a las Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

En relacion a las empresas grandes se determina que el 86% eligen a sus
proveedores por la calidad, seguido de un 14% por los costos, evidenciando que sin
importar el tamafio de la empresa prefieren la calidad de los productos y servicios
adquiridos.

En vista que el area de Recursos Humanos es determinante en la construccion, se

requeria conocer si el personal cuenta con conocimientos al momento de ser contratados.

59%

= General = Especificos General y especifico

Gréfico 41. Contratacién R. Humanos con Conocimiento Empresas Pequefias.
Fuente y elaboracion propias.

Se determina que las empresas pequefias contratan personal en un 59% por

conocimientos generales y especificos que beneficien a la ejecucién de la obra, seguido
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por un 33% en la contratacion de personal con conocimientos generales y finalmente en

un 8% con conocimientos especificos.

= General y especifico = Especificos

Gréfico 42. Contratacién R Humanos de Acuerdo al Conocimiento Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se evidencia que el 86% de la poblacion entrevistada relacionada a las empresas
grandes contratan a su personal con conocimientos generales y especificos y en un 14%
a personal con conocimientos especificos.

Las siguientes preguntas se efectuaron Unicamente para las empresas grandes

para diferenciar su estrategia con respecto a la competencia
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© ® © o &
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S ¢ ]
N €
M Estudio de mercado M Planificacién a nivel de direccién
B Procesos definidos Estandar adecuado

M Otros: Calidad y tiempos de entrega

Gréfico 43. Estrategia diferenciadora de la competencia de Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

Se puede evidenciar que Semaica tiene tres estrategias relacionadas a
planificacién a nivel de direccion, procesos definidos y estandar adecuado; Mutualista
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Pichincha se direcciona a la planificacion a nivel de direccion; Alvarez Bravo tiene una
estrategia que difiere del resto pues enmarca en calidad y tiempos de entrega; Rosero
escogid las cuatro opciones como estrategia; Prabyc escogio como estrategia al estudio
de mercado; ConstruEcuador a un estandar adecuado y finalmente Uribe & Schwarzkopf
se enfoca en la planificacion a nivel de direccion.

Entre las 7 mejores empresas de la industria de la construccion, utilizan el 57%
la planificacion a nivel de direccion, demostrando la necesidad de tener un director, a este
nivel.

Finalmente era de suma importancia establecer sus factores de éxito, para

diferenciarse en el mercado por su posicionamiento y asi lograr su éxito empresarial.
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M Calidad de construccion Ubicacion del proyecto
Seleccién de mercado Garantia - entrega de proyectos

M Servicio ® Areas comunales de edificios

H Disefio H Innovacion

M Ingenieria B Financiera

B Precio de acuerdo al mercado B Atencion al cliente

B Control de desviaciones Correcto manejo de informacion
Experiencia Solidez financiera
Recursos Humanos Respaldo

B Transparencia

Gréfico 44. Factores de éxito determinantes de las Empresas Grandes.
Fuente y elaboracion propias.

De acuerdo al analisis de los paises desarrollados, la direccion de proyectos es el

factor mas importante para alcanzar el éxito, combinando con la nueva tecnologia BIM.
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Capitulo tercero

Modelo de Gestion para Empresas Pequefias Constructoras e Inmobiliarias

En este capitulo se establecera el modelo de gestion para empresas constructoras
del DMQ desde una Vision integral de proyectos, con enfoque PMI, considerando desde
el punto de vista del levantamiento de informacion de campo y todos los elementos que
participan en un contexto integral en proyectos de la construccion, con las diferentes
aplicaciones e innovaciones tecnoldgicas del valor que tiene el BIM, estableciendo
diferencias con la competencia por sus aplicaciones en las gestiones, que interrelacionan
los procesos con las areas del conocimiento y partiendo desde la estrategia y del plan del
director de proyectos.

Una de las caracteristicas del modelo es tener flexibilidad en la aplicacién de los
grupos de procesos, para alcanzar los objetivos de la empresa y mejorar la rentabilidad de
este grupo empresarial, cada proceso es especifico y esta dado en funcion de los factores
de éxito de las grandes empresas.

Uno de los aportes de esta investigacion es disminuir los costos de los proyectos
mediante la implementacion e innovacion tecnoldgica, para que el sector de la
construccion tenga la misma competibilidad que las grandes empresas y sea parte de la
linea del progreso.

A su vez, una de las ventajas de esta nueva metodologia de trabajo es construir de
forma virtual la obra, para detectar errores y optimizar el tiempo, antes de poner en

marcha el proyecto.
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Grafico 45. Vision Integral del Proyecto.
Fuente y Elaboracion: (Lled6 2013).
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Este estandar es el mas adecuado para el modelo de gestion de las empresas
constructoras en el Distrito Metropolitano de Quito, tomando en cuenta la aceptacion y
por consenso de las buenas aplicaciones en el mundo en direccion de proyectos que
constituird un beneficio para la pequefia empresas, respondiendo a varias preguntas: ¢Por
Qué?,;Quién?,;Cuanto?,;Cuando?,;Como? (Lledd 2013, 28-33)

Antes de determinar las funciones de un Director de Proyectos, es necesario
considerar algunos aspectos fundamentales, que se interrelacionan entre los grupos de
procesos y las areas del conocimiento y el plan general del director de proyectos,
considerando elementos conceptuales y fundamentos tedricos, en referencia al PMI y al
PMBOK:

e Acta de constitucion

e Ciclo de vida del proyecto

e Procesos que se utilizaran en cada fase del proyecto
e Técnicas y herramientas que se utilizaran

e Plan de control de cambios

e Alcance, costo y tiempo.

e Determinacion de riesgos

e Planes en relacion a las &reas de conocimiento.

De acuerdo a la informacién investigada se puede determinar que el modelo de
gestidn para empresas constructoras e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de Quito,
se pueden implementar en proyectos futuros y procesos definidos partiendo de la
planificacién por parte del Director de proyectos, con la finalidad de tener un plan
anticipado, creando procesos definidos y controles eficientes, que permite una mejor
comunicacion y trabajo en equipo; minimizando los riesgos técnicos, externos y
organizacionales.

Adicional, en base a la informacién recolectada se determin6 que las empresas
exitosas cuentan con un macromodelo, lo cual sirve de refencia para que las pequefias
empresas, tengan un direccionamiento a nivel de direccion de proyectos, por intermedio
de un lider con conocimientos transversales y tecnoldgicos, que permita disminuir costos,
mejorar rendimiento y disminuir errores.

Por lo expuesto se realizara una explicacion de las fases del modelo de gestion

propuesto:
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1. Fase de Inicio

Para iniciar con el proyecto es importante contar con los documentos del negocio,
estableciendo reuniones, constituyéndose como la herramienta las reuniones y la técnica
constituira el juicio de expertos, asi se crea el acta de constitucion del proyecto, siendo la
salida para la proxima fase (PMI 2016, 80-6).

En la practica es importante contar con las normas municipales del sitio, los
estudios de factibilidad, arquitectonicos y de mercado para evitar gastos sin previa
planificacion. En cambio el registro de interesados se relaciona mediante un contrato que
aprueba el proyecto para los contratistas y otros proveedores de servicios para el
propietario. El disefiador y el contratista deben hacerse conscientes de las capacidades de
los propietarios para la gestion del proyecto, en particular las actividades de inicio a fin
de proyectos (80-6).

La carta 0 un modelo de negocio incluyen un analisis de costo-beneficio detallado,
esto con el fin de saber si cuenta con el recurso financiero e influye en la planificacion
financiera del proyecto, el modelo puede incluir:

e Las caracteristicas del sitio del proyecto y su ubicacion
e Parametros de disefio
e Definiciones técnicas

e Verificacion de posibles regulaciones gubernamentales.

2. Fase de Planificacién

Las salidas de la fase inicial seran las entradas de esta fase. Es importante gestionar
el alcance del proyecto mediante permisos de construccién que determina la
prefactibilidad del proyecto (PMI 2016, 86-90).

Los requisitos legales se requieren antes de comenzar la construccion, ya que
pueden influir en la planificacion del alcance; es necesario también contar con las
especificaciones de disefio y dibujo de la construccién ya que son los estandares del
disefio de ingenieria.

Por otra parte es importante realizar un calculo de costos de ciclo de vida,
ingenieria de valor y el andlisis de constructibilidad ya que compara diferentes
alternativas de ejecucidn, que permita alcanzar los objetivos en el menor tiempo y con el

menor costo del proyecto.
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El cronograma es una secuencia de actividades que define los componentes,
requisitos de actividades, recursos, costos, tiempo de duracion en cada fase y desempefio;
es un esquema que sirve como linea base para la comunicacion de avance de obra,
permitiendo verificar el éxito final de entrega del proyecto.

La gestion de costos en proyectos de construccion, mediante la cual se planifica
la estimacion de costos totales y unitarios, genera un presupuesto que permite dar
seguimiento y control de los costos inherentes de obra; deben distinguirse los costos
directos e indirectos.

En relacion a la calidad se planificara las condiciones de un contrato, definiendo
normas y politicas que permita establecer requisitos de calidad en relacién al disefio y
construccion.

Los recursos planificados en las obras de construccion se dividiran en recursos
humanos, maquinaria y herramienta, que influyen en gran medida el tiempo y el costo del
proyecto, por lo que se utilizara a la herramienta BIM como un apoyo fundamental en el
modelo propuesto.

En todas las fases del ciclo de vida del proyecto, se genera informacién
significativa que se requiere distribuir al equipo de trabajo, siendo de suma importancia
definir las cadenas de comunicacion con politicas empresariales.

Es importante definir recursos y tiempo para gestionar los riegos, lo cual se puede
planificar mediante una matriz de riesgos en el proyecto de construccién, lo que busca
minimizar sus impactos; otra alternativa es el analisis de Monte Carlo.

El plan de gestion de compras debe definir qué, como y cuando se ejecuraran las
adquisiciones de acuerdo a politicas de la organizacion basados en contratos.

La planificacion de las partes interesadas que permite identificar a los grupos de
interés como proveedores, contratistas, instituciones financieras, etc.

En relacion a la seguridad y medio ambiente se definen los requisitos legales
obligatorios; la planificacion definira politicas, procedimientos y procesos que aseguren
la gestidn de proyectos.

Un factor importante es la planificacion del area de conocimiento financiero ya
que se identifican y proporcionan todos los requisitos financieros, cuantificandolos y
planificando en una escala de tiempo.

En definitiva la planificacion inicial consiste en varias aplicaciones y técnicas
basadas en la realizacién de la organizacion papel proyecto, responsabilidad y

experiencia. El equipo de gestion de proyectos aplica este conocimiento y habilidad, junto
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con los procesos necesarios, para integrar los planes subsidiarios de todas las areas de
conocimiento que se ajustan al entorno del proyecto, nivel de detalle y rigor aplicacion
requerida (86-90).

3. Ejecucidn

Una vez determinada la planificacion del proyecto de construccion de todas las
areas del conocimiento que intervienen, es importante ir ejecutando de acuerdo a las
prioridades de las actividades y sus aplicaciones (PMI 2016, 92-6).

La ejecucion del proyecto de la gestion de integracion consiste en cumplir con los
procedimientos y procesos de manera oportuna, con la finalidad de asegurar que las
funciones se cumplen de acuerdo al disefio planificado.

En los proyectos de construccion la gestion de calidad implica el cumplimiento de
normas para asegurar la calidad de acuerdo al proceso definido en la planificacion.

Los procesos de ejecucion de recursos se efectlian una vez sean adquiridos y
entregados en la obra, para lo cual es importante verificar fechas de caducidad,
mercancias peligrosas, materiales que requieren condiciones especiales de preservacion,
por lo cual se realizara el pago de planillas de acuerdo a contratos, asi como la puesta en
marcha del BIM.

La comunicacion del proyecto de la construccidn debe ser ejecutada de manera
proactiva para asegurar que la informacién sea realizada adecuadamente entre las partes
interesadas, siendo importante la publicidad para la venta del proyecto.

En el caso que en la ejecucion de la obra se presente algln riesgo, se ejecutara las
acciones preestablecidas en la matriz de riesgo planificada, pudiendo ser la ejecucion de
una péliza de seguros.

Las adquisiciones se realizan bajo los contratos con proveedores, centrandose en
solicitudes realizadas a diferentes vendedores mediante licitaciones que proporcionen los
servicios de construccion del proyecto.

La ejecucion de los procesos de gestién de los interesados se realiza a nivel
personal entre los representantes de cada grupo de interés, pudiendo ser proformas de
ventas.

En la ejecucion de la gestion de seguridad y medio ambiente se cumplira con los
requisitos legales establecidos en la fase de planificacion, determinando su efectividad,
lo que asegurara el cumplimiento de normas, utilizando todos los procesos necesarios,

que permita otorgar confianza en los estandares de seguridad y medio ambiente aplicados.
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La ejecucion relacionada a la parte financiera se enfocara en la venta del proyecto
antes de su culminacion, pudiendo ser en el crédito y cobranza de ventas efectuadas antes
de la finalizacion del proyecto.

La ejecucion de los muchos procedimientos y procesos es una funcién critica y
oportuna del equipo de proyecto, mediante procedimientos fisicos y administrativos que
permita poner en marcha la obra terminada, con las limitaciones de rendimiento de trabajo
que acompafan a las operaciones de construccion de la calidad, el rendimiento y la

duracion de la instalacion (92-6).

4. Monitoreo y Control

En la integracion se verificard y controlara a través del seguimiento, evaluacién y
distribucion de informacion; en el caso que sea necesario se podria realizar
modificaciones al proyecto, mediante solicitudes de cambio, las cuales deben ser
actualizadas en relacién al tiempo. Adicional se puede mejorar la capacidad del equipo
de trabajo mediante la integracion de la tecnologia BIM gue mejora el proyecto de gestién
de integracion (PMI 2016, 98-100).

El monitoreo y control es fundamental en el alcance, en el cual se verifica el grado
de cumplimiento del presupuesto y calendario. Desde el inicio, el proceso de revisar el
alcance debe determinar los factores que provocan el cambio en su alcance, con la
finalidad de controlar el impacto en los objetivos del proyecto.

En la etapa del cronograma se revisara el desempefio de las actividades del
proyecto para verificar el avance y si es necesaria la modificacion en la linea de base, con
la finalidad de conocer la fecha de culminacion del proyecto.

El monitoreo y control del costo del proyecto se realizara mediante la relacion
costos versus presupuesto, lo cual proporciona de manera oportuna la modificacion de
costos, permitiendo tomar acciones correctivas y preventivas para minimizar el riesgo del
costo del proyecto.

La Calidad se controlara mediante la vigilancia del programa de entrega de
construccidn o un proyecto, lo que asegura que la siguiente fase del proyecto no se inicie
antes de finalizar el trabajo anterior en base a criterios y normas establecidas, pudiendo
implementar medidas preventivas y acciones correctivas.

Los Recursos se controlaran mediante las tasas de productividad en base a

matrices de roles y responsabilidades, pudiendo ser necesario la reasignacion de recurso
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humano de acuerdo a las necesidades de proyecto. Adicional se realizara un seguimiento
mediante el BIM.

La Comunicacién en esta fase de monitoreo y control, asegura que el mensaje
adecuado se entregue de manera correcta durante el ciclo de vida del proyecto,
cumpliendo con necesidades de informacion de los interesados como los informes de
desempefio y reuniones periddicas.

Los Riesgos pueden cambiar en la ejecucion del proyecto, siendo necesario
auditorias de respuesta de riesgos que permita actualizar el estado de los riesgos que
mediante informes comunican y actualizan en el ciclo total del proyecto, siendo un factor
importante en el éxito del proyecto.

Las adquisiciones se deben controlar en base a los acuerdos contractuales, esto se
refiere a asegurar al vendedor y comprador se comprometen a los requisitos del contrato.

La gestidn de las partes interesadas, requiere una vigilancia mediante una matriz
de evaluacion de los grupos de interés que solicitan el registro de cambios siendo
necesaria su actualizacion en todo el ciclo del proyecto.

Se Monitorea la Seguridad y Ambiente mediante la verificacion de Normas con la
ejecucion de obra para controlar el cumplimiento de las mismas.

Se realizard el monitoreo y seguimiento en la parte Financiera con el control
mediante flujos de efectivo en relacion al presupuesto, siendo necesario informes
periddicos en la ejecucion de la obra.

La gestion de estos datos durante el Proceso de Seguimiento y Control de Grupo,
requiere la valoracion del rendimiento en el trabajo a través de evaluacion, informacion
y distribucion del rendimiento en relacion a las actividades de gestion de proyectos de
construccidn, tales como horario de previsién y costo, validando el progreso del trabajo,
procesamiento de las solicitudes de cambio aprobadas y el pago de los proveedores en

base a los contratos (98-100).

5. Cierre
Este proceso incluye la finalizacion de todas las actividades en todos los Grupos
de Procesos, ya sea para el proyecto o para una fase y asi transferir el proyecto
adecuadamente (PMI 2016, 102-106).
El cierre de los proyectos en relacién a empresas constructoras e inmobiliarias se

relacionard a entregables aceptables y transferidos al cliente.
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Modelo de Gestion para Empresas Constructoras del DMQ
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Area de .
Fases L Aplicaciones
Conocimiento
) )
Registro de
) SEEEEE— Interesados cambios e
incidentes
Monitoreo y
Control — —
Verificacion de
Direccion de Proyectos Seguridad y Normas con
Ambiente ejecucién de
obra
) )
Flujos de
Financiero efectivo vs
presupuesto

Cierre

Financiero

Entregables
aceptablesy
transferidos al
cliente

Fuente y elaboracion propias

Seguidamente en la tabla se interrelacion las areas del conocimiento con los grupos de

proceso para proyectos en general y constructivos, en particular.
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Tabla 9
Interrelacion Grupos de Proceso y Areas del Conocimiento

Grupo de Procesos

Inicio Planificacién Ejecucion Monitoreo Cierre
Area de
Conocimiento
Integracion Acta de | Plan del proyecto -Direccionar -Monitorear y | Cerrar
constitucion trabajo proyecto | controlar trabajo proyecto
-Gestionar el | -Gestionar el | ofase
conocimiento control total
proyecto
Alcance -Planificar -Validar el alcance
-Receptar requisitos -Controlar el
-Definir alcance
Cronograma -Planificar el -Controlar el
cronograma cronograma
-Definir actividades
-Secuenciar las
actividades
-Estimar los tiempos
de las actividades
-Desarrollar el
cronograma
Costo -Planificar costos Controlar los
-Estimar costos costos
-Determinar
presupuesto
Calidad Planificar la calidad | -Gestionar la | -Controlar la
calidad calidad
Recursos -Planificar recursos | -Adquirir -Controlar los
-Estimar recursos recursos recursos
-Desarrollar
equipo
-Dirigir Equipo
Comunicacién Planificar la | -Gestionar la | Monitorear las

comunicacioén

comunicar

comunicaciones

Riesgos

-Planificar riesgos
-ldentificar riesgos
-Analizar
cuantitativamente
-Analizar
cualitativamente
-Planificar respuesta
a los riesgos

-Implementar
respuestas a los
riesgos

-Monitorear  los
riesgos

Adquisiciones

Planificar las
adquisiciones

Efectuar las
adquisiciones

Controlar las
adquisiciones

Interesados

Identificar a
interesados

Planificar a los
interesados

Gestionar
participacion de
interesados

Monitorear a los
involucrados
interesados




Seguridad y Planificar impacto -Aplicacion - Empleo de
Ambiente ambiental y sistematica de auditorias
politicas salud y - Andlisis de
seguridad cumplimiento
- Planes regulatorio
ambientales
Financiero Planificar plan de Efectuar Revision de Ajustes y
cuentas transacciones balances Cierre

Fuente y elaboracion propias
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Esta matriz representa la interrelacion entre los grupos de procesos de inicio a fin,

con las &reas del conocimiento de integracion, siendo la mas importante, porque a este

nivel el director crea el plan papel de las 12 areas del conocimiento. Demostrando la

importancia en la interaccion de los diferentes grupos de proceso hasta su cierre. Por lo

tanto las salidas de cada grupo de proceso se convertira en las entradas de cada fase.
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Conclusiones y recomendaciones
Conclusiones

1. Los fundamentos tedricos de la Gestion de Proyectos relacionados con el
Enfoque Project Management Instituto (PMI) son :Desarrollar el acta de constitucion, el
plan para la direccidn de proyectos, dirigir y gestionar el trabajo del proyecto, gestionar
el conocimiento del proyecto, monitorear y controlar el trabajo del proyecto, realizar el
control integrado de cambios ,cierre del proyecto o fase, incluyendo procesos y
actividades necesarios para identificar, definir, combinar, unificar, coordinando los
distintos procesos y actividades de la gestion de proyecto.

Los fundamentos para la direccion de proyectos (PMBOK) son: el ciclo de vida
de un proyecto, los grupos de procesos: Inicio, planificacion, ejecucién,Monitoreo control
y cierre. Las 12 &reas del conocimiento (integracién, alcance ,cronogramas, costos,
calidad, recursos, comunicacion, riesgos, adquisiciones, interesados, seguridad y
ambiente, financiero. Estos elementos antes mencionados, permite a las empresas
beneficiarse alcanzando los objetivos propuestos, disminuyendo los riesgos y costos en
toda la actividad de la construccion.

El uso de PMBOK con enfoque PMI, justifica ser considerado como estandar,
para proyectos en general y en la construccion, por los resultados obtenidos a nivel
mundial y en las grandes empresas constructoras en Pichincha. Donde el director de
proyectos juega el papel mas importante con sus conocimientos y experiencias, como lo
demuestra el levantamiento de informacion de campo en un 100%, estandarizando los
grupos de procesos Y las areas del conocimiento. Mediante el uso entradas, herramientas,
técnicas y entregables o salidas.

2. En el sector de la construccién e inmobiliarias en el Distrito Metropolitano de
Quito las empresas pequefias tienen un capital de $400 dolares y representa el 32% de
total de empresas.

A nivel macro econémico se determina que la construccién representan el 9,8 %
del PIB nacional, generando 479 mil puestos de empleo promedio anual y es una
actividad que genera gran cantidad de encadenamientos productivos como la
participacion del sector financiero publico, con la emision de 18.039 operaciones,
representando el 49% créditos hipotecarias y el 51% de créditos hipotecarios de la banca

privada.
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Se analiz6 la informacion obtenida de las 12 empresas grandes de la construccion
mediante encuesta y a 10 empresas pequefias a traves de entrevista a los directores de
obra ,obteniendo los siguientes resultados:

El 67% de las empresas son constructoras e inmobiliarias, y el 25% son
constructoras, lo que demuestra que la mayoria se dedica a construir y a vender y solo el
8% son inmobiliarias.

Categorizando a las empresas encuestadas el 61%, son empresas pequefias y el
39% a empresas grandes.

Se ha evidenciado que el 75% de la poblacion entrevistada a los directores de
obras de las pequefias empresas conoce el sistema de gestion de proyectos y el rol del
director que desempefian, el 25% desconocen.

En las empresas grandes se evidencian mediante encuestas, que conocen la
gestion de proyectos y el rol del director en un 100%, permitiendo una estandarizacion
efectiva y exitosa.

De la informacion obtenida en el campo en las empresas pequefias, el 82% no
conocen estandares internacionales y solo el 18% tienen nociones de estas normas. En
cambio las empresas grandes conocen de normas ISO en 71%. Mientras el 29%
desconocen de las mismas.

De los resultados analizados a las empresas grandes tienen el conocimiento sobre
las areas de gestion en un 71 % y en un 75% las pequefias.

El ciclo de vida de los proyectos en las pequefias empresas constructoras es de
suma importancia y tienen un conocimiento en un 75%, en cambio en las empresas
grandes y exitosas en un 100%.

El cronograma de control de actividades, siendo un instrumento técnico de control
de obra, aplica tanto las empresas pequefias y las grandes en un 100%.

Con la aplicacién tecnoldgica en las pequefias empresas, tienen una innovacion
en un 9% y un 27% industrializado y el 28% informatico y el 36% ninguna aplicacion.
Constatando que la aplicacion BIM no aplican como una metodologia de apoyo de
trabajo, en el sector de las empresas pequefias de la construccion en un 100%,
desconociendo la bondad de esta aplicacion en disminucion de costos y tiempos.

Mientras las grandes empresas aplican en un 57% la aplicacion tecnoldgica BIM,
presentando ciertas ventajas competitivas y estratégicas y de éxito econdémico, el 43%

tienen otras aplicaciones.
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El Recurso humano en la construccion, es lo que dinamiza a nivel disefio,
planificacion y tecnologia y ejecucion, por lo que se contrata personal con conocimiento
general y especifico en un 58%, Con especialidad en un 8% y un 33% en la contratacion
de personal con conocimientos generales para las pequefias empresas constructoras.

Las grandes empresas contratan de acuerdo al proyecto con conocimientos
generales y especifico en un 86%, y especificos en un 14%.

3. El modelo de gestion para empresas constructoras e inmobiliarias del Distrito
Metropolitano de Quito con aplicacion al estdndar que mejor se integre al enfoque del
Project Management Institute(PMI), estd conformado la integracion de 5 grupos de
procesos, y 12 areas de conocimiento (PMBOK) y otras guias de la construccién con
enfogue PMI, la innovacion tecnologica BIN, mas ordenanzas municipales.

Los 5 grupos de procesos son: Inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo y control
y cierre y se interrelaciona con las &reas del conocimiento y son: integracion, alcance
cronogramas, costos, calidad, recursos, comunicacién, riesgos, adquisiciones,
interesados, seguridad y ambiente, financiero. Permitiendo describir los procesos y las
necesidades en direccion de proyectos, para cumplir con los objetivos de los proyectos.

La innovacién tecnoldgica del BIM es una nueva metodologia de trabajo
colaborativa; entre proyectista y constructores y de mas agentes que participan en proceso
constructivo en todo el ciclo de vida de un proyecto, cuyo objetivo es concentrar en una
sola base de datos toda la informacion, dando como resultados proyectos mas eficientes,
permitiendo constuir maquetas virtuales en 3D completos e integrados para el disefio,
estructuras e instalaciones, antes de la construccion real, corrigiendo errores en todo el
proceso de la construccion, evitando costos innecesarios y disminuyendo los tiempos en
la ejecucidn y desperdicios.

A nivel mundial la aceptacion y plicacion del BIM es del 13% en el afio 2011 y
enel 2018 es del 74%.

Considerando la referencia la aplicacion del BIN en Colombia, se realizd un
calculo para el DMQ donde se determind que, entre el 40% y 60% de los proyectos
lograrian una reduccion de costos equivalente al 11,80% y en tiempo 8,8%. Esto significa
que el costo por metro cuadrado para viviendas unifamiliar clase media, pasaria de US$
350,00 a US$ 308,70 lo que representa un ahorro de U$ 41,30 y en tiempo pasaria de una
vivienda de clase media que tiene una duracion de 6 meses pasaria a 5,1/2 meses es decir

un ahorro de 15 dias en la construccion.
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En Quito se vendieron 73.574 unidades vendidas entre el 2009 y 2017 con un
promedio de 131 m2 por unidad de vivienda, es decir el total de metros cuadrados fue de
9.638.194 metros cuadrados de construccion en el periodo, lo que equivale a 1'204.774
metros cuadrados de construccion anuales.

El costo promedio del metro de construccion es US$ 350 que multiplicado por
131 metros de construccion en una unidad promedio da U$ 45.850 en costo el cual podria
bajar US$ 40.440 con un ahorro de US$ 5.410 por unidad de vivienda, que podria
trasladarse en reduccion de precio al consumidor y/o aumentar la ganancia para el

constructor.

Recomendaciones

1. Aplicar los estandares del PMBOK en forma general. no es conveniente por que
se deben considerar caracteristicas propias de cada proyecto, por que puede existir
limitaciones en cuanto al conocimiento y preparacion de los administradores y de los
patrocinadores de las juntas directivas de las empresas.

Ademas conociendo a los interesados del proyecto, y elaborado el acta de
constitucion para el nombramiento del director BIM. Los conocimientos detallados del
estandar PMBOK y otras guias con enfoque PMI, se debe emplear de acuerdo al entorno
donde se va a desarrolar el proyectos, cumpliendo ciertas particularidades como: la
situacion geogréafica donde se va desarrollar el proyecto, politicas de estado, recursos
humanos y materiales a utilizarse, normas de competencias locales, las regulaciones
ambientales, el como aplicar determina la organizacion, la empresa y/o el director de
acuerdo a sus experiencia y conocimiento, quien sera el que determina la planificacion y
mediante un plan de la comunicacion para llegar a todos los involucrados en el proyecto,
desde el mas alto ejecutivo hasta los mandos medios y bajos.

2. Reclutar en el sector de la pequefia industria de la construccion del Distrito
Metropolitano de Quito, para contratar personal especializado en direccion de proyectos,
con conocimientos aplicados a la nueva innovacion tecnologia BIM, para que puedan
integrar al estandar del PMBOK 'y otras guias de la construccion con enfoque PMI. Para
gue sean mas competitivas en el mercado, estableciendo estrategias diferenciadoras en el
sector de las pequefias empresa de la construccion.

3. Implementar el modelo gestion propuesto a las empresas publicas y privadas de
construccién que esta conformado. Por la integracion de 5 grupos de procesos y 12 areas

de conocimiento (PMBOK) y otras guias con enfoque PMI. Ademas se integra la
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innovacion tecnoldgica BIN, mas ordenanzas municipales. Este modelo tiene aspectos
particulares de ser flexible en la aplicacion de los estandares de los procesos; por lo que
se recomienda al estado traves de un rector administrativo que establezcan y se cree la
presentacion de propuestas presupuestarias, mediante la nueva innovacion tecnoldgica
BIM, que ya estan aplicando en los paises desarrollados y cumpliendo con los requisitos
que exijen, para disminuir interferencias en el disefio o errores a través de una maqueta
virtual. Antes de la ejecucion de la obra; Obteniendo mejores rentas econdmicas, tanto
para la empresa privada y publica y evitando sobre precios y una carga de costos para el
estado. Mejorando la eficiencia y la eficacia de los recursos financieros.

4. Subgerir a las cAmaras de la construccién, suministrar informacion sobre el
sector de la construccion, para que apliquen estratégicas especificas para formular y poner
en practica tacticas concretas, a las pequefias empresas de la construccion, que lleven a
mejorar su posicion competitiva en el mercado.

Asi pasar de un enfoque de tipo externo a uno de tipo interno, caracterizando a la
empresa excelente del sector. Aplicando el estandar del PMBOK con enfoque PMI,

integrado el BIM al nuevo modelo de gestion para empresas constructoras .



100



101

Bibliografia

Real Academia Espafiola. Diccionario de la lengua espafiola. 2019.
https://dej.rae.es/lema/proyecto (accessed 09 28, 2019).

Acaddemia. Acaddemia. 02 de agosto de 2019. https://blog.acaddemia.com/wp-
content/uploads/2016/08/bim-1170x500.png (Gltimo acceso: 20 de octubre de
2019).

Aecmagazine. ArchiCAD 18. Londres, 30 de julio de 2014.

Aktouf, Omar, y Tirso Suarez. Administracion. Tradicion, revision y renovacion. lera
Edicién. Naulcapan, Edo. México: Pearson, 2012.

Allplan. «Allplan.» 10 de diciembre de 2014. https://www.allplan.com/press-
reports/press-report/nemetschek-allplan-presents-software-solution-for-building-
information-modeling-at-bau-
2015/?no_cache=1&cHash=08eal135f0a769f536fc46458434f37¢l.

Alvarado Acufa, Luis, Marinka Varas Parra, y Luis Sdnchez Troncoso . «Disefio de
modelo de gestidn estratégica aplicado al sector de la construccion: Impacto de
las agrupaciones empresariales.» Revista de la Construccion, 2012: 13.

Amat, Joan. Control de Gestién una Perspectiva de Direccidn. Sexta. Barcelona: Gestidn
2000, 2013.

Andrade, M. Modelo de Gestiébn Administrativo Basado en Procesos para el
Departamento de Produccién de la Empresa Milvitech S.A. Ambato: Pontifici
Universidad Catolica del Ecuador, 2017.

Asociacion Espafiola Para La Calidad. AEC. 05 04, 2019. https://www.aec.es.

Autodesk. «Herramientas de BIM.» Autodesk. 24 de 08 de 2019.
https://damassets.autodesk.net/content/dam/autodesk/www/products/autodesk-
revit-1t/fy19/features/images/3d-design-and-visualization-large-1920x1080.jpg.

Avellaneda, Alfonso. Gestion ambiental y planificacion del desarrollo. Ecoe, 2013.

Banco Central del Ecuador. BCE. 05 04, 2019. https://www.bce.fin.ec.

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. BIESS. 01 20109.
https://www.biess.fin.ec/files/memorias-
institucionalessMEMORIA%20INSTITUCIONAL%202018.pdf.

Banco Interamericano de Desarrollo. «Gestion de Riesgos.» En Gestion de Riesgos

Financieros: un enfoque practico para paises latinoamericanos, de Kim



102

B.Staking,Alfonso Ayuso Calle,Paulina Beato,EmilioBotin Oshea,Miguel Escrig
Melia y Bernardo Falero Carrasco. Jose A.Soler Ramos, 9-10. Washington:
Santander , 1999.

Britos Fraga, Diego. «Bimit.» Bimit. 14 de Julio de 2016. http://bimit.uy/que-es-bim/que-
es-bim/ (Gltimo acceso: 18 de agosto de 2019).

Cémara de la Contruccion de la ciudad de Quito. «Marketwatch .» 2018.
www.marketwatch.com.ec (Gltimo acceso: 15 de julio de 2019).

Chamoun, Yamal. Administracion Profesional de Proyectos La Guia. México D.F.: Mc
Graw Hill Interamericana, 2002.

Chiavenato, Idalberto. Introduccion a la teoria general de la administracion. Cuajimalpa,
México, D.F.: Mc Graw Hill, 2006.

Coloma Pico, Eloi. «Introduccién a la Tecnologia BIM.» Practica Integrada, 2008: 21.

Cruz Caicedo, Luis Fernando. «Congreso Internacional de Gerencia de Proyectos.»
Comparativa 1SO 21500 y PMBOK Version 5. Luis Fernando Cruz Caicedo. 01
de marzo de 2012.
http://americalatina.pmi.org/~/media/files/latam/colombia/2012_co_cruz.aspx
(Gltimo acceso: 15 de julio de 2019).

Delgado Poma, Cirilo Wilber. Metodologia practica para la gestion y administracion en
proyectos de construccion para micro y pequefias empresas. Tesis, PerQ:
Universidad Nacional de Ingenieria, 2012, 44.

Ecuador, Constitucion de la Republica del. «Registro oficial en el Articulo 375.»
Constitucion de la Republica del Ecuador. Octubre de 2008.

—. «Registro oficial No. 460 , en el Articulo 13.» Constitucion de la Republica del
Ecuador. Quito, 03 de abril de 2019.

El Telégrafo. Invertir en la construccion dinamiza la economia. 23 de 10 de 2018.
https://www.eltelegrafo.com.ec/noticias/economia/4/entrevista-silverioduran-
paraisos-fiscales (Ultimo acceso: 20 de 10 de 2019).

Garcia, Maria. "La importancia de la evaluacion del desempefio." Proyecciones, no. 9
(2001): 1.

Gavilanez, Bolivar Costales. Disefio Elaboracion y Evaluacion de Proyecto. 2002. Quito:
Lascano Cia Ltda, 2002.

Grupo Ekos. «Tendencias en construccion.» Mundo Contructor, 2019: 48.



103

Hernandez, Sampieri, Roberto, Collado, Carlos Fernandez, and Lucio, Maria, del Pilar
Baptista. Metodologia de la Investigacion. Sexta. México D.F.: McCGRAW-HILL
, 2014,

Herndndez, Sergio, y Ricardo Rodriguez. Administracion.Teoria,procesos,areas
Funcionales y estrategias para la competitividad. mexico: McGraw-
Hill/Interamericana Editores, S.A., 2008.

Inec. Ecuador en Cifras. 2019.
www.ecuadorencifras.gob.ec/...inec/.../122016_Tabulados%20de%20Vivienda.x
Isx (Gltimo acceso: 16 de 08 de 2019).

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos INEC. ecuadorencifras. 05 04, 2018.
http://www.ecuadorencifras.gob.ec.

Instituto Tecnologico del Cantabrico. itcformacionyconsultoria. 15 de 06 de 2018.
http:/itcformaciony consultoria.com (Gltimo acceso: 15 de 06 de 2018).

IsoTools. ¢Qué son las normas ISO y cudl es su finalidad? 19 de 03 de 2015.
https://www.isotools.org/2015/03/19/que-son-las-normas-iso-y-cual-es-su-
finalidad/ (4ltimo acceso: 05 de 10 de 2019).

Kallenberg, Olav. Probabilistic Symmetries and Invariance Principles. New York:
Springer-Verlag, 2005.

Lacaze, L. «Construyendo nueves bases.» Construcciones, 2019: 70-71.

Lled6, Pablo. Administracion de proyectos: EI ABC para un Director de proyectos
exitoso. Victori, BC: el autor, 2013.

Maldonado, Fausto, Dominic Burgos, and Sofia Chavez. "Sector Construccion e
Inmobiliario." EKOS, 2017: 54-74.

Marketwach. 02 de 04 de 2020. https://marketwatch.com.ec/category/reportes (Ultimo
acceso: 02 de 05 de 2020).

Martinez, Leon, Rene. Diagnostico Organizacional de una Empresa Constructora de
Acuerdo al Enfoque por Proyectos del Project Management Institute (PMI).
Tijuana: Universidad Auténoma de Baja California, 2011, 58.

Mundo  Constructor. Mundo  Constructor. 10 de 07 de  20109.
https://www.mundoconstructor.com.ec/wp-content/uploads/2019/07/Empleo-
generado.png (ultimo acceso: 20 de 10 de 2019).

Mundo Contructor. Mundo Constructor. 04 de 2019.
https://www.mundoconstructor.com.ec/las-constructoras-mas-destacadas-del-
pais/ (Gltimo acceso: 10 de 09 de 2019).



104

—. Mundo Contructor. 10 de 07 de 2019. https://www.mundoconstructor.com.ec/el-
sector-de-la-construccion-entre-crecimeinto-bajo-y-nulo-para-2019/ (Gltimo
acceso: 20 de 10 de 2019).

Osca, C. Incidencia del BIM en el proceso proyecto-construccion de arquitectura.
Valencia: Universidad de Valencia, 2017.

Pacheco, Maria. «El sector de la construccion lleva 21 meses estancado.» EI Comercio,
04 de 07 de 2017: 2.

PMI. PMBOK. 6ta Edicion. Pennsylvania: Newtown Square, 2017.

—. Penylvania, 2017.

—. America Latina PMI. 04 26, 2019. https://americalatina.pmi.org (accessed 09 27,
2019).

—. Construccidn de extension de la guia del PMBOK. Newtoown Square,Pennsylvania:
Instituto de manejo de proyectos, 2016.

—. Fundamentos para la direccion de proyectos. Quinta. Pensylvania: PMI
Publicaciones, 2013.

—. Guia para los Fundamentos para la direcion de proyectos. Pennsylvania: Project
Management Institute, Inc., 2017.

—. PMBOK. Pensilvania, 2017.

Portocarrero, Chavez, Victor. "La Gerencia de Proyectos: Bases del Desarrollo de un Pais
en el Siglo XXI." Gestidn en el Tercer Milenio, 2005: 71-74.

Revista Ekos. «Perspectivas del sector para 2019.» Ekos, 2019: 50-51.

—. Revista Ekos. Editado por Edicion 282. Octubre de 2017.
https://issuu.com/ekosnegocios/docs/282/5 (Ultimo acceso: 26 de 09 de 2019).

Revista Scielo. «Disefio de mddelo de gestion estratégica aplicado al sector de la
construccidn: Impacto de las agrupaciones empresariales.» Scielo, 2012: 4-15.

Reyes, Ponce, Agustin. Administracion Moderna. México D.F.: Prentice Hall
International, 1992.

Rubio, Dominguez, Pedro. Introduccion a la Gestién Empresarial. Madrid: INSTITUTO
EUROPEO DE GESTION EMPRESARIAL, 2008.

Salazar, M., y J. Galindo. «Impacto Economico del uso de Bim en el Desarrollo de
Proyectos Constructivos.» Revista Espacios 39, n° 07 (2018).

Sanchez, Sergio. Gestion de la Calidad 1SO 9001/2015 en Comercio. Elearning, 2017.



105

Solarte-Pazos, Leonardo, y Luis Felipe Sanchez-Arias. «Gerencia de proyectos y
estrategia organizacional.» INNOVAR vol. 24, n® nim. 52 (abril-junio 2014): pp.
5-18.

Structuralia. Structuralia. 24 de Octubre de 2018. https://blog.structuralia.com/las-
ventajas-de-la-metodologia-bim-para-arquitectos.

Superintendencia de Bancos. «Superintendencia de Bancos.» 06 de 2017.
https://www.superbancos.gob.ec/bancos/wp-
content/uploads/downloads/2017/06/L1_IX_cap_Il.pdf (Gltimo acceso: 10 de 09
de 2019).

Superintendencia de Compafiias, Valores y Seguros. Productividad en la Industria
Ecuatoriana de la Construccion 2013-2017. Quito: Superintendencia de
Compaiiias, Valores y Seguros, 2018.

Valero Del Hierro, Maria Mercedes, y Oscar Briones. «Modelo de gestion para empresas
constructoras inmobiliarias de Guayaquil con enfoque del instituto gestion
proyectos.»  Revista de arquitectura. 01 de 09 de 2015.
http://editorial.ucsg.edu.ec/ojs-auc/index.php/auc-ucsg/article/view/19  (Gltimo
acceso: 05 de 02 de 2019).

Vara, Alfredo. Desde la idea hasta la sustentacion: Siete pasos para una tesis exitosa.
Lima: Instituto de Investigacion de la Facultad de Ciencias Administrativas y
Recursos Humanos. Universidad San Martin de Porres, 2012.

Villamizar, Luis, y William Mauricio Rojas Contreras, y Maritza del Pilar Sanchez
Delgado. «Modelo de investigacion en gestion de proyectos para la investigacion

en ingenieria.» Revista Escuela de Administracion de Negocios, 2013: 54-71, 74.



106



107

Anexos
Anexo 1: Encuesta
1. Suempresa se dedica a
a. Construccion
b. Inmobiliaria
c. Constructora e inmobiliaria

2. ¢En qué categoria se encuentra su empresa?

a. Pequeia
b. Mediana
c. Grande

3. ¢Sabe usted cudl es el sistema de gestion de proyectos?
a. Si
b. No
4. ¢Sabe usted cual es el rol del Director de Proyectos en su organizacion?
a. Si
b. No
5. ¢Conoce usted lo que es un proceso basado en la norma ISO?
a. Si
b. No
Si su respuesta en si, indique cudl es la normativa que aplica

actualmente en su organizacion

6. ¢Conoce usted las areas de conocimiento en la gestion de proyectos?
a. Si
b. No
Si  su respuesta en si, indique tres &reas  del

conocimiento

7. ¢Sabe usted cudl es el ciclo de vida de un proyecto de construccion?
a. Si
b. No
Si su respuesta en si, indique el ciclo que

conoce

8. ¢Cuadl es el orden que ejecutan en la planificacion de su proyecto?
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Lista de actividades y caracteristicas

o o

Cronograma de trabajo y entregables
c. Planificacion del esquema del proyecto
d. Seleccion de los proveedores
e. Anélisis de riesgos
f. Desarrollo del proyecto
9. ¢Cuéando dan por culminado el proyecto?
a. Cuando la obra esta terminada
b. Cuando la obra esta completamente vendida
c. Alaentregade la obra
d. Cuando se suscribe un acta de entrega-recepcion
10. ¢(Dispone su organizacion de un cronograma de actividades en el
desarrollo de cada proyecto?
a. Si
b. No
11. ¢ Alguna inclusién de innovacion tecnoldgica en los ultimos 15 afios?
a. Si
b. No

Si su respuesta es si, indique una que se haya innovado en su empresa:

12. ;Conoce sobre el software BIM en proyectos?
a. Si

b. No

Si su respuesta es si, indique qué beneficios brinda a su empresa (en caso
de contar con este software):

13. ¢ Qué es lo que mas se considera a la hora de elegir a los proveedores?
a. Los costos O

b. Tiempo de entrega
c. Garantia del producto

d. Calidad de producto

O o o O

e. Ninguno de los anteriores

14. El area de Recursos Humanos, para la parte administrativa y técnica,
jcontrata personal con conocimientos?
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a. Generales O
b. Especificos O
c. Generales y especificos O

15. ¢ Cual ha sido su estrategia para diferenciarse de la competencia?
a.

b. Estudio de mercado
c. Planificacion a nivel de direccion

d. Procesos definidos

O O O O

e. Estandar adecuado

Otro:

16. Indique tres factores de éxito, que considere que hayan sido

determinantes para lograr éxito empresarial
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Anexo 2: Matriz de Sistematizacién

Preguntas

Respuesta

Entrevistado

¢Porque considera
que existen retrasos
en: disefio,
ejecucion de obras,
cronograma inicial,
presupuesto,
alcance y calidad?

Falta de difusion de tecnologias.

No se cuenta con personal especializado,
aplicando la tecnologia BIM ,en todo el
proceso de inicio a fin

Ing. Leopoldo Ocampo
(Presidente de la Camara
de la Construccién de
Pichincha) 2019.07.20

Falta de procesos definidos en la ejecucion
de la obra.

No disponen de un cronograma valorado.
Deficiencia en la optimizacion de recursos
desde el disefio hasta el cierre del
proyecto.

Falta de una metodologia y tecnoldgica,
aplicada en todo proceso.

Ing. Veronica Miranda
(Presidenta de la Camara
de la Construccion de
Ingenieros  Civiles de
Pichincha) 2019.07.22

¢Considera que no
existe una
planificacion previa
de procesos de
inicio a fin del
proyecto, desde una
Optica de direccién
de proyectos?

Nivel de pequefias empresas, no se
contrata a personas especializadas en
direccion de proyectos, se constituyen en
todologos, es decir que hacen de todo.

Ing. Leopoldo Ocampo
(Presidente Camara de la
Construccion de
Pichincha) 2019.07.20

Que el 60% de empresas pequefias, no
tienen una planificacion estrategia, para
optimizar sus recursos

Ing. Verénica Miranda
(Presidenta de la camara
de la Construccion de
Ingenieros  Civiles de
Pichincha) 2019.07.22

A nivel de pequefias

empresas  /existe
alguna

implementacion de
las nuevas

tecnologia, para
bajar costo, tiempo,
presupuestos y
optimizacién de
disefio?

En el distrito de Quito, las empresas
grandes y exitosas, si disponen de
implementacion de la nueva metodologia,
BIM, mientras que la pequefia no dispone
de esta metodologia, existe
desconocimiento del 99,9%, estan en las
primeras conferencias a organizarse, para
difundir de esta innovacion tecnolégica

Ing. Leopoldo Ocampo
(Presidente Camara de la
Construccion de
Pichincha) 2019.07.20

Las empresas grandes ya disponen de la
metodologia BIM, logrando optimizar los
costos, tiempo, presupuestos y disefio, lo
que no sucede con las pequefias
constructoras, que siguen con
metodologias tradicionales.

Ing. Veronica
Miranda(Presidenta de la
Cémara de la
Construccion de
Ingenieros Civiles de
Pichincha) 2019.07.22

Fuente y elaboracion propias.






