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Abstract

This graduation project presents the work carried
out to develop a methodology that allows
managing the scope, time and quality in the
direction of single-family housing projects. It arose
in view of the need that construction company
IACSA must carry out the management of these
processes.

A registry was made of the tools,
procedures and techniques used by the
construction company IACSA in the management
of its construction works, as well as an
investigation considering the experience in ten
projects carried out, where it was sought to
determine the areas with the most problems.
Once the actions applied by the construction
company were identified, an evaluation was made
in comparison with the good practices described
in the references consulted and suitable
techniques. After making the comparison and
identifying the gap, we proceeded to implement
an analysis to eliminate that gap and develop the
methodology  proposed for the IACSA
Construction Company.

As a result of the research, a
methodology was developed that uses the
procedures currently applied by the company
together with the proposals for the management
of the deficient areas.

Keywords:
Scope, time, quality, planning, execution,
housing, management.

Resumen

Este proyecto de graduacién presenta el trabajo
realizado para desarrollar una metodologia que
permite gestionar el alcance, el tiempo y la
calidad en la direccion de proyectos de viviendas
unifamiliares. Surgié ante la necesidad que tiene
la Constructora IACSA en realizar la gestion de
€S0S pProcesos.

Se realiz6 un registro de |las
herramientas, procedimientos y técnicas que
utiliza la Constructora IACSA en la gestién de sus
obras constructivas, asi como una investigacion
tomando en cuenta la experiencia en diez
proyectos realizados, donde se buscé determinar
las areas con mas problemas. Una vez
identificadas las acciones que aplica la empresa
Constructora, se hizo una evaluacion en
comparacion con las buenas préacticas descritas
en las referencias consultadas y técnicas
convenientes. Después de realizar la
comparacion e identificar la brecha, se procedi6 a
implementar un analisis para eliminar esa brecha
y desarrollar la metodologia propuesta para la
Constructora IACSA.

Como resultado de la investigacién, se
desarroll6 una metodologia que utiliza las
gestiones que aplica la empresa actualmente
junto con las propuestas para las gestiones en las
areas deficientes.

Palabras clave:
Alcance, tiempo, calidad, planificacién, ejecucion,
vivienda, gestion.
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Prefacio

En el sector de la construccion, para entregar un
proyecto que cumpla con las condiciones y
necesidades del propietario, se recomienda
realizar una direccién de proyecto donde se
integren adecuadamente las etapas de inicio,
planificacién, ejecucién, monitoreo y control, y
cierre de proyecto.

Es necesario lograr un equilibrio en un
grupo de restricciones (el alcance, la calidad, el
cronograma, el presupuesto, los recursos Yy
riesgos) en las que el equipo de direccion de
proyectos necesita concentrarse, dado que la
relacion de estos factores es tal que, si se afecta
uno de ellos, existe una alta probabilidad que al
menos otro de ellos salga afectado.

En la Constructora IACSA manejan
procedimientos detallados en los procesos
presupuestarios, sin embargo, necesita fortalecer
el area de seguimiento en obra de vivienda
unifamiliar, quieren desarrollar una metodologia
que les permita gestionar el alcance, el tiempo y
la calidad. Cabe mencionar que, segun las
experiencias en algunos proyectos, la definicion
del alcance es donde mas se debe fortalecer.
Falta definir y documentar los procedimientos al
momento de la revision del contrato.

En este proyecto se plantea una
metodologia para la gestién del alcance, del
tiempo y de la calidad, en las etapas de
planificacion y ejecucién de obras de viviendas
unifamiliares. Con esta herramienta se busca
complementar el seguimiento mediante la
implementacion de herramientas y plantillas de
chequeo que permitan aplicar acciones
correctivas que mejore la toma de decisiones en
la gestion de las obras.
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mejores Universidades de Costa Rica, lugar
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Resumen
ejecutivo

En el campo de la construccion, el mercado de
vivienda unifamiliar es un sector de mucha
demanda, pero también de mucha competencia.
Ante esta situacién, las empresas constructoras
invierten recursos en mejorar y estandarizar los
procesos de gestidbn para sus proyectos, unas
invierten en software, otras en aplicaciones o
herramientas y también en la capacitacion del
personal.

La empresa constructora IACSA no
trabaja de forma muy eficiente la gestion en el
area de tiempo, calidad y alcance. Ante la
necesidad de mejorar esos procesos de gestion
se propuso una metodologia para la gestion del
alcance, el tiempo y la calidad en la etapa de
planificacion 'y  ejecucibn de  viviendas
unifamiliares.

Previo a desarrollar la metodologia se
hizo un diagndéstico de los problemas que afectan
a la empresa en la gestion de sus proyectos.
Mediante la investigacion realizada al personal de
trabajo y el historial de problemas en diez
proyectos realizados por la empresa, se encontrd
problema en la definicion del alcance,
incumplimiento del plazo, sobre costos, conflictos
con clientes, entre otros.

El proceso para desarrollar la
metodologia fue a partir de la identificacién de los
procesos que implementa la empresa
constructora en la gestion e identificar las
deficiencias con el proposito de mejorar su
gestion o desarrollar nuevos procesos.

Con las falencias en los procesos
identificados se procedié a realizar mejoras a los
procesos que aplica la empresa y en proponer
nuevos procesos para las demas areas que la
empresa no administra. La metodologia es el
resultado de las mejoras en los procesos de
calidad, alcance y tiempo que aplica la empresa
IACSA para la etapa de planificacion y de la
implementacion de proceso completamente
nuevos propuestos en la etapa de ejecucion.

Para la realizacion de los procedimientos
incluidos en la metodologia de gestion de las
areas de conocimiento se tomd como referencia
lo estipulado en los libros: Administracion
Profesional de Proyectos, La Guia del autor
Yamal Chamoun y técnicas basadas en la Guia
de los Fundamentos para la Direccibn de
Proyectos (Guia Del PMBOK, Vol. 5 edicion),
adicionalmente, se consultaron otros libros y
trabajos de graduacion.

La aplicacién de la metodologia ayudara
en una mejor definicion del alcance, la validacion
de este, control de los cambios en el alcance y
seguimiento a cada orden de cambio. En la
gestién del plazo permitird crear un cronograma
con mas detalle y agrupado en entregables para
un mejor control y validacion de las actividades
en la etapa de ejecucion. Por ultimo, ayuda a
definir mejor las especificaciones en la etapa de
planificacion con el fin de darle un mejor
seguimiento en la etapa de ejecucién mediante la
verificacion de las especificaciones técnicas y
recepcion de las especificaciones estéticas o
arquitectonicas de los clientes.

Por dltimo, hay un tema que Ila
metodologia no aborda y es la problematica de
comunicacién y registro entre el departamento de
ventas y el departamento de ingenieria. No es
parte del alcance de la metodologia, sin embargo,
los procesos desarrollados para la gestion del
alcance  también aplicarian para las
negociaciones entre el asesor de ventas y el
cliente, permitiendo un registro del cambio
solicitado por el cliente mediante la solicitud de la
orden de cambios, su analisis y aprobacion.

El éxito progresivo en las éareas de
gestién intervenidas dependera del adecuado
procedimiento por parte del profesional a cargo y
el registro de los resultados obtenidos con el fin
de proponer mejorar a la metodologia
desarrollada.
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Introduccion

El sector construccion desempefia un rol
fundamental en el dinamismo de las economias.
Datos de Banco Central De Costa Rica (BCCR)
reconocen a esta industria como uno de los
principales motores de la actividad econémica y a
su vez la Cémara Costarricense de la
Construccién (CCC) indica que para inicios del
afio 2018 cerca de un 67% corresponde a
construcciones de viviendas.

En este mercado de proyectos
habitacionales es muy alta la competencia y es
comun no finalizar los proyectos en el plazo
establecido, dentro del presupuesto y con la
calidad deseada.

Actualmente, las empresas invierten en
softwares o desarrollan guias y metodologias
para realizar una eficiente direccién de proyecto y
obtener como resultado un producto que supere
las expectativas del cliente, lo que implica hacerlo
en el tiempo establecido, dentro del presupuesto
y con los requerimientos establecidos.

Cuando se habla de direccion de
proyectos, hay varios grupos de procesos, pero
son tres lo que tienen en comun las referencias
consultadas para el desarrollo de proyectos
donde se debe realizar una correcta gestion para
garantizar un proyecto exitoso: la etapa de
planificacion, la etapa de ejecucion y la etapa de
control.

Este documento plantea una metodologia
para la gestion del alcance, el plazo y de la
calidad en las etapas de planificacion y ejecucion
para viviendas unifamiliares, con el fin de
estandarizar estos grupos de procesos.

Para desarrollar esta metodologia se
realizd investigacion exploratoria y consultas al
departamento de ingenieria para recapitular
informacion relevante respecto a la gestion de la
constructora IACSA en estos grupos de procesos.

Se analizé y extrajo informacion de diez
proyectos habitacionales que presentaron
dificultades en diversas areas de gestién, se
identificaron problemas de gestion en las etapas
de ejecucion y planificacién.

Fueron detectados problemas de gestion
en cuatro areas, siendo la gestion de costos la
gue mayor frecuencia presentd y la gestion de la
calidad la de menor afectacion. Las otras dos
fueron gestién del tiempo y gestion del alcance.

Mediante la consulta de distintas
referencias  bibliograficas y técnicas de
investigacion se desarroll6 un registro de las
buenas practicas, herramientas, procesos, etc.

Una vez identificadas las préacticas que
aplica IACSA en sus procesos y las buenas
practicas investigadas, se procede a realizar una
comparacion tipo GAP Analisis, se comparan las
plantillas, herramientas y técnicas aplicadas en el
proyecto.

Como resultado de esta comparacion se
identific6 las buenas practicas y deficiencias que
presenta la empresa en la gestion de estos
procesos.

Con las deficiencias ya corregidas y las
buenas préacticas ya potenciadas se procedi6é a
desarrollar la metodologia para la gestion de las
dreas de calidad, alcance y tiempo. Se
implementd el uso de plantillas, software,
técnicas y demas procesos.

Objetivos

Objetivo General
e Desarrollar una metodologia que
permitan gestionar el alcance, el tiempo y
la calidad en la direccion de proyectos de
viviendas unifamiliares.

Objetivos Especificos
e Identificar las herramientas, procesos y
técnicas que aplica IACSA para la
gestion del alcance, tiempo y calidad en

la direccion de proyectos.
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Definir las buenas practicas, segun las
referencias consultadas, para gestionar el
tiempo, el alcance y la calidad en obra.
Determinar las herramientas, técnicas y
procesos adecuados que debe
implementar la Constructora IACSA para
la eficiente gestion en las é&reas de
tiempo, calidad y alcance.

Elaborar la metodologia para la gestién
de las areas de calidad, alcance y
tiempo.

4 Metodologia para la gestion del alcance, del tiempo y de la calidad, en las etapas de planificacién y ejecucién de obras de
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Alcance y limitaciones

e La metodologia tiene limitado su alcance
a obras de viviendas unifamiliares por el
motivo que en la empresa soOlo se
desarrollan este tipo de proyectos.

e Por indicaciones del profesional de la
empresa responsable de este proyecto,
s6lo se interviene en las etapas de
planificacién y ejecucion, mas
especificamente en la gestion del
alcance, gestion de la calidad y gestion
en el tiempo.

e Solo fue posible obtener informacién de
diez proyectos.

e La metodologia ain no se ha
implementado por completo en un
proyecto.

e Dentro del alcance y limitacion es que la
informacion para  determinar  los
problemas y las éareas de gestion
afectadas se obtuvo mediante un registro
de experiencias y no directamente en la
ejecucion de un proyecto.

e Por dltimo, las problematicas respecto al
costo y la mala gestion del alcance con el
departamento de ventas no se atienden
en la metodologia por estar fuera del
alcance definido en la metodologia.

Metodologia para la gestion del alcance, del tiempo y de la calidad, en las etapas de planificacion y ejecucién de obras de viviendas
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Marco teorico

Conceptos

Proyecto

Un proyecto surge ante alguna necesidad, ya sea
sencilla o compleja, puede generar un producto
total o fragmentado, un servicio, mejoras en un
producto, etc.

Para entender qué es un proyecto se
puede ver como una secuencia de actividades
bien desarrolladas, que tiene un inicio y un fin,
con el objetivo de crear un producto que puede
ser tangible o intangible.

Los proyectos son temporales y también
Unicos, en la guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos (Guia Del PMBOK, Vol. 5
edicién) se establece a un proyecto como un
esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear
un producto o resultado determinado.

También define 5 etapas basicas en el
desarrollo de un proyecto, estas son el inicio,
planificacién, ejecucion, control y seguimiento y
cierre del proyecto.

Etapas de un proyecto

Grupo de procesos para el desarrollo de un
proyecto. Las buenas préacticas establecen 5
grupos de procesos:

Anteproyecto

Planificacion

Tramitologia

Ejecucion

Operacién y mantenimiento

Direccién de proyectos

Esta es un area que requiere tener habilidades,
herramientas y técnicas para aplicarlas a las
etapas mencionadas anteriormente (inicio,
planificacién, ejecucion, control y seguimiento y
cierre del proyecto), mas especificamente en las
actividades de estas etapas.

La direccion de proyecto tiene como
objetivo cumplir con los tiempos, costos y calidad,
a satisfaccion del cliente y de los involucrados.

Para la administracion de proyectos, se
puede considerar una buena préactica utilizar las
técnicas, conocimientos y herramientas que
establece el Project Management Institue (PMI).

La direccién de cada proyecto se realiza
durante todo el periodo de vida de este.

El éxito de un proyecto se determina en
lograr equilibrar la gestion de 6 areas (alcance,
calidad, cronograma, presupuesto, recursos y
riesgo), a su vez, presentan una relacién entre
ellas en donde la afectacion o beneficio de una se
vera reflejada en otra o varias areas. Se deben
identificar los requisitos para abordar las diversas
necesidades y establecer comunicaciones activas
de manera que se pueda equilibrar la gestion del
alcance, la calidad, el cronograma, el
presupuesto, los recursos y los riesgos.

Relacion entre el alcance, costo,
calidad y tiempo

En la administracién de proyectos existen nueve
0 mas areas que afectan un proyecto (Guia APP
de Yamal Chamoun, 2002). Por mencionar
algunas, el alcance, el tiempo, el costo, calidad,
recursos humanos, comunicacion, riesgo,
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abastecimientos, integracion, etc. Cabe destacar
que hay cuatro pilares que llevan una correlacién
muy estrecha (Costo, tiempo, alcance y calidad).

La interrelacién entre estos cuatro pilares
debe ser bien monitoreada, dado que un alcance
mayor, implica un costo mayor y posiblemente un
tiempo de entrega mayor. La calidad también se
afecta al cambiar el alcance, el tiempo y el costo.
Para una reduccién del costo o el tiempo se
debera afectar la calidad del proyecto.

La definicion tradicional de la calidad final
de un proyecto es cumplir con las expectativas
del cliente en términos de costos (presupuesto),
tiempo (programa) y desempefio (alcance).

Etapa de planificacion

Se desarrolla un plan para definir el alcance total,
establecer una linea base de trabajo en funcion
de cumplir los objetivos establecidos del
proyecto.

Una correcta planificacion  permite
realizar un trabajo con mayor facilidad en las
etapas de ejecucion, control y seguimiento vy
cierre del proyecto.

En esta etapa es necesaria la
participacion de todos los interesados, con el fin
de obtener una retroalimentacién y afinar cada
detalle y generar los entregables antes de entrar
a la etapa de ejecucion.

Esta planificacion permite  generar
documentos necesarios para la direccion del
proyecto que nos indican una linea base para
comparar en las etapas posteriores, ante algun
cambio solicitado o bien para realizar control y
seguimiento.

Etapa de ejecucion

En esta etapa se completa el trabajo definido en
la atapa de planificacién, se realizan las
actividades predefinidas para el cumplimiento de
los objetivos, manteniendo los seguimientos y
alcances estipulados en los documentos
desarrollados en la etapa anterior.

En la ejecucion se realiza la coordinacion
de persona y recursos para cumplir con los
entregables.

Es la etapa donde se debe realizar un
mayor control y seguimiento, registrar posibles

cambios respecto al alcance establecido en la
etapa de planificacion y ejecutar las acciones
requeridas de acuerdo con lo establecido. Se
puede requerir una actualizacion de la
planificacion y una revision de la linea base.

Areas de conocimiento

Las éareas de conocimiento son un grupo
herramientas, conocimientos, actividades vy
procesos que permiten la adecuada gestiéon de un
area especifica del proyecto, por ejemplo, la
gestion de la calidad, la gestion del alcance y la
gestion del tiempo.

Gestion del alcance

En esta area se define entre las partes
interesadas lo que incluye y no incluye el
proyecto, en otras palabras, los entregables de la
direccion del proyecto, marca una guia con los
limites del proyecto.

Es un grupo de procesos que permite
planificar, ejecutar y controlar los entregables de
manera exitosa efectuando el trabajo solicitado.

Una buena préctica es la elaboracion del
alcance con base en el presupuesto detallado.
Una recopilacién de todos los productos con sus
respectivas caracteristicas o requisitos.

La gestion del alcance del proyecto
implica una serie de procesos desarrollados. En
la etapa de planificacion se recopilan requisitos,
se define el alcance y se establece una estructura
detallada de trabajo (EDT/WBS), para dar
seguimiento al alcance en la etapa de ejecucion
los procesos se aplican a controlar las érdenes
de cambio, en donde se da la aprobacion a los
cambios solicitados por los involucrados. Se tiene
gue analizar las consecuencias de la orden de
cambio y dar control a cada una de las 6rdenes
de cambio tramitadas en el proyecto.

En la guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos (Guia Del PMBOK, Vol. 5
edicion) se hace referencia a 6 procesos en la
gestion del alcance:

e Planificar la gestién del alcance, donde
se documente cémo se va a definir,
validar y controlar el alcance del
proyecto.
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e Recopilar requisitos, donde se
documenta y gestiona las necesidades y
los requisitos de los interesados.

e Definir el alcance mediante una
descripcion detallada del proyecto y del
producto.

e Crear la EDT/WBS para subdividir los
entregables y el trabajo del proyecto.

e Validar el alcance mediante la aceptacién
de los entregables del proyecto que se
hayan completado.

e Controlar el alcance monitoreando el
estado del proyecto y de la linea base del
alcance del producto, y de gestionar
cambios a la linea base del alcance.

Gestion del tiempo

En la gestion de proyectos tiene como objetivo
asegurar que el proyecto cumpla con su plazo
establecido, plazo es el periodo establecido para
realizar un proyecto.

La inadecuada gestion de esta area de
conocimiento puede incurrir en afectaciones
directas en otras areas como el alcance y costo.
Una gestion adecuada permite dar un buen
control a las actividades de la ruta critica y
administrar las holguras durante la etapa de
ejecucion.

Entre las buenas préacticas descritas en
diferentes referencias se obtiene una descripcion
general de los procesos de gestién del tiempo del
proyecto.

o Definir las actividades junto con las
acciones especificas que se deben
realizar para generar los entregables del
proyecto.

e Secuenciar las actividades e identificar
las relaciones existentes entre ellas.

o Estimar los recursos de las actividades
con el fin de determinar el tipo y las
cantidades de materiales, recursos
humanos, equipos 0  suministros
requeridos para ejecutar las actividades.

e Establece la duracion de las actividades
para poder estimar los periodos de
trabajo necesario para las actividades.

e Desarrollar un cronograma para crear el
modelo de programacién del proyecto
(EDT).

e Por ultimo, no menos importante es hacer
control del cronograma monitoreando el
estado de las actividades del proyecto
para actualizar el avance de este y
gestionar los cambios a la linea base.

Gestion de la calidad

La calidad debe abordarse por dos medios, el
primero corresponde a lograr un equilibrio
adecuado entre el alcance, el plazo y costo. La
calidad en brindar un producto con el alcance
definido, en el plazo establecido y sin sobrepasar
el costo proyectado. Por otro lado, esta el medio
de brindar un servicio de calidad en términos
tangibles, quiere decir, verificar que el material a
utilizar sea de buena calidad, junto con los
procedimientos adecuados para completar las
actividades segun las especificaciones.

El tema de calidad en la etapa de
planificacién se establece en el alcance, por lo
cual es buena practica realizar una correcta
gestion del alcance y hacer un documento o
plantilla que de registro del alcance definido.

En la etapa de ejecucién, lo que se
realiza es un control de la calidad a partir del
monitoreo de las actividades. Se realiza un
control de las medidas y técnicas de calidad en
los entregables.

Segun la guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos (Guia Del PMBOK, Vol. 5
edicién), entre los procesos de la gestién de
calidad estan:

e Planificar la gestibn de la calidad,
identificar los requisitos y/o estandares
de calidad para el proyecto y sus
entregables.

e Realizar el aseguramiento de calidad
mediante los requisitos de calidad y
resultados de las mediciones de control
de calidad.

e Controlar la calidad, es el proceso que
monitorea y donde se registran los
resultados de la ejecucion de las
actividades de control de calidad.
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Estructura Detallada de Trabajo
(EDT)

Una vez identificado el alcance y el producto final
por entregar, es recomendable subdividir el
trabajo del proyecto en entregables y actividades.
Este proceso jerarquico del alcance total se
conoce como una Estructura Detallada de
Trabajo (EDT).

El uso de la EDT permite asignar costos
a los entregables mediante la realizacion de un
presupuesto detallado y la estimacion del tiempo
de entrega, de tal manera, que sea posible medir
el desempefio del trabajo.

Crear una EDT de la nada puede ser una
tarea incébmoda, por lo tanto, se debe tomar
ventaja de experiencias relevantes de los
proyectos anteriores.

Las estructuras detalladas de trabajo son
producto de los esfuerzos del grupo, todo el
equipo del proyecto debe estar involucrado en
descomponer el proyecto en sus componentes.

Actividades y tareas

Proceso es el conjunto de actividades para
generar un producto, a su vez los procesos
corresponden a la designacion de tareas para
cada actividad.

En otras palabras, un proyecto se divide
en procesos, entregables, actividades y tareas. El
cumplimiento de un proceso implica que el
proyecto avanza, de manera que es muy
importante seleccionar los procesos que mejor se
adapten para el cumplimiento de los objetivos del
proyecto.

Cronograma de trabajo

En todo proyecto es necesario hacer una
programacion segun las actividades previamente
definidas, debe realizarse antes del inicio del
proyecto.

Una programacion permite identificar la
ruta critica del proyecto y las holguras presentes
durante la ejecucion, también, permite asignar un
posible flujo de efectivo a requerir.

Para realizar un buen proceso de
programacion se debe contemplar los diversos

factores que pueden afectar en el desarrollo de la
obra, como lo pueden ser aspectos
meteoroldgicos o dias no laborales (feriados).

Para la elaboracién del cronograma de
obra, en la mayoria de los casos se implementan
herramientas computacionales, Microsoft Project
entre las mas comunes, por la ventaja que ofrece
al realizar una programacion que involucra
recursos  (personal, equipos, maquinaria),
brindando flujos de efectivo, ademas, informacion
relevante del proyecto.

Es importante tener en cuenta que no es
suficiente con elaborar un cronograma preciso en
la etapa de planificacibn sino se esta en
constante revision y actualizacién, esto con el fin
de brindar el estado exacto del proyecto y realizar
los ajustes pertinentes de ser necesarios.

Analisis de brecha

Es una herramienta Gtil cuando se quiere
comparar una condicién actual contra otra ideal.
Permite identificar la situacién actual, dando paso
a la condicion ideal o deseada para luego
identificar la brecha entre el estado actual y el
objetivo, en otras palabras, ver que tan lejos
estamos de donde queremos estar. Por Ultimo, se
determinan los planes y acciones requerido para
alcanzar el estado deseado.

Control y seguimiento

Un correcto control y monitoreo es parte
importante de cualquier proyecto de construccion,
debido a que, con este seguimiento de avance y
monitoreo de las actividades, se tienen que ir
revisando y en su caso, reprogramando cada una
de ellas para lograr alcanzar el objetivo

El monitoreo se realiza por cada actividad
independiente y se va marcando dicho avance en
determinada fecha. En cuanto a costos se refiere,
se pueden incluir cifras para saber cuanto se ha
gastado con el volumen de obra realizado, asi
como cuénto falta por realizar y por gastar.

Un buen sistema de control y seguimiento
comunica cada uno de los aspectos que
intervienen en la obra. Una buena comunicacion
proveera un estado exacto de avance en el que
se encuentra la obra, para que con esto se tomen
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acciones y también se pueda prever posibles
soluciones.

Dentro del proceso de construccion, van
a existir eventos o circunstancias que afectaran el
avance de este, tales como inclemencias del
tiempo, retraso en la entrega de materiales, poco
rendimiento de los trabajadores, etc. Una vez
realizado un andlisis de posibles riesgos, se debe
contar con toda la colaboracion del equipo de
trabajo para tomar acciones de monitoreo y
comparar lo planeado con lo realizado, para
asegurar que se estan cumpliendo con las metas
establecidas inicialmente en costo, calidad y
tiempo.

Orden de cambio

Las principales causas para elaborar 6rdenes de
cambio son los conflictos, omisiones, solicitud del
cliente, ambigliedades y errores tanto de las
especificaciones técnicas como de los programas
de obra.

Previo a la elaboracién de una orden de
cambio se debe realizar una solicitud de esta, el
objetivo de esta solicitud es hacer una
descripcién general de la modificacion que sea el
punto de partida para que el departamento de
ingenieria identifique las afectaciones.

Las ordenes de cambio deben incluir una
descripcion del tipo de cambio, y la razén del
cambio, estimaciones del coste del cambio, tales
como la cantidad total que mas o menos costaria
si el disefio se cambia.

Con la orden de cambio realizada, es
hora de la revisién para su aprobacion o rechazo
por la junta de revision y el solicitante, si se
aprueba el departamento de ingenieria procede a
realizar los ajustes necesarios para solventar las
afectaciones de la orden de cambio.

Por ultimo, se debe llevar un registro y
control de la ordenes de cambios de cada
proyecto, donde se indigue como minimo su
condicién actual (Aprobada, rechazada o en
proceso), el nimero de la orden, su actividad,
afectacion, etc.

Técnicas cualitativas

Las técnicas cualitativas, en consecuencia, nos
proporcionan una mayor profundidad en la
respuesta y asi una mayor compresion del
fendmeno estudiado. Estas técnicas normalmente
suponen un menor costo que las técnicas
cuantitativas, son de mas répida ejecucion,
permiten mas flexibilidad en su aplicacién vy
favorecen establecer un vinculo méas directo con
los sujetos.

Muchas son las ventajas que nos proporcionan
las técnicas cualitativas. De entre ellas,
destacamos las siguientes:

e Permiten abordar problemas complejos
como son el estudio de creencias,
motivaciones o actitudes de la poblacion,
aspectos que serian de dificil abordaje
por medio de las técnicas cualitativas.

e Posibilitan la participacion de individuos
con experiencias diversas, lo cual permite
tener una vision mas amplia de los
problemas.

e Permiten la generacibn de un gran
namero de ideas de forma rapida, y
disminuye el tiempo para la toma de
decisiones.

e Su realizacion suele ser sencilla, no
requiriendo complicados disefios ni
complicadas pruebas estadisticas.

e Tienen un bajo coste econémico.

Una de las técnicas -cualitativas de
recoleccion de datos es la del observador
participante, es aquella en la que el observador
participa de manera activa dentro del grupo de
trabajo, se identifica con él de manera que el
grupo lo considera uno mas de sus miembros.
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Metodologia

El trabajo realizado se abord6 a partir de cuatro
objetivos, con el planteamiento en identificar las
practicas aplicadas por la empresa lacsa en la
gestion de los procesos, determinar la brecha
respecto a las buenas practicas recomendadas
por los medios consultados y luego desarrollar
una metodologia que permita mejorar y realizar
una mejor gestion en los procesos.

Gestion de procesos que
aplica laempresa IACSA

La informacidon recopilada fue en términos
cualitativos mediante conversaciones y consultas
con los ingenieros encargados de los procesos
en analisis.

La técnica cualitativa para la recoleccién
de datos fue la de observacién participante, que
hace referencia a la intervencién directa del
observador, de forma que el investigador puede
intervenir en la relacion del grupo de trabajo.

Se tuvo acceso a informacién de diez
proyectos que presentaron problemas en las
etapas de planificacion y ejecucion. Mediante un
gréfico desarrollado con la herramienta Excel de
Microsoft Office se identificaron las &reas con
mayores problemas.

Al tener acto de presencia en la discusién
de conflictos en la etapa de planificacion, permitio
hacer registro, analizar e identificar la deficiente
comunicacion en el departamento de ventas y el
de ingenieria.

Por dltimo, se procedid a realizar
entrevistas con el fin de identificar las buenas
practicas que aplica la empresa y realizar un
diagnéstico para establecer cémo gestionan los
procesos en el estado actual y los causantes de
los conflictos en la gestidn de los procesos.

Buenas practicas en la
gestion de proyectos

Con el establecimiento de las buenas practicas
se pretende un estado ideal para realizar una
adecuada gestion de los proyectos. La
determinacion del estado ideal se establecié a
partir de consultas a expertos y el estudio de
libros recomendados por profesionales en el area
de la direcciobn de proyectos, por ejemplo,
Administracion de proyectos, de Clifford F. Gray y
Erik W. Larson, en su cuarta edicion.

La investigacion comenzé
comprendiendo qué es un proyecto y qué implica
hacer la direccion de un proyecto. Se hizo un
enfoque en el escenario de wuna vivienda
unifamiliar, contemplando hasta dos niveles.

Con un escenario claro se procedio al
estudio de las etapas en andlisis, se investigd
sobre las etapas de planificacion y ejecucién. Ya
en este nivel podemos pasar a comprender los
procesos que se describen en cada una de las
areas de gestion.

En la etapa de planificacion para la
definiciéon del tiempo de un proyecto se debera
crear un cronograma de obra ideal, dicho
cronograma toma como base una estructura
detallada de trabajo. Dicho cronograma se realiza
con al ayuda de Microsoft Project, mientras que
para la EDT se utiliza Microsoft Excel.

El alcance en la etapa de planificacion es
de multiple importancia, lo recomendable es la
elaboracion de un documento que desglose las
actividades del proyecto a partir de los disefios y
especificaciones técnicas y compararse con el
presupuesto detallado

Por ultimo, en la etapa de planificacion,
en temas de calidad del proyecto es buena
practica la elaboracion de un documento anexo al
alcance, donde se observe una descripcion
detallada de los pardmetros de calidad.

Para la etapa de ejecucioén, es necesario
hacer la validacion y el control del alcance. La

Metodologia para la gestion del alcance, del tiempo y de la calidad, en las etapas de planificacion y ejecucion de obras de viviendas 11

unifamiliares.



validacion tiene como finalidad la aprobacién de
los entregables, asegurarse que se han
completado de manera satisfactoria para el
cliente y la empresa. Por otra parte, el control del
alcance se refiere comprobar el estado del
alcance para realizar los cambios oportunos
sobre la linea base del proyecto.

La gestion del tiempo y la calidad en la
etapa de ejecucién se lleva a cabo mediante
control y monitoreo de las actividades, se da
seguimiento al cumplimiento del cronograma de
obra, a los costos de las actividades, la calidad
de los productos y entregables.

Analisis de brecha

Una vez que ya esta definida la direccion de
proyectos que realiza la empresa IACSA vy las
buenas practicas en la gestién de proyectos que
establecen los medios consultados, se procede a
realizar un analisis de brecha de los procesos
para realizar una buena planificacion y ejecucion
de proyectos.

La comparacion se realiza mediante un
cuadro descriptivo de los procesos y que
contraste ambas condiciones.

Se determina qué procesos de gestion de
la empresa se mantendran para la metodologia y
en cudles se debe intervenir.

Para la gestion del alcance, en conjunto
con la empresa se definio realizar un documento
escrito y una plantilla que permite definir, validar y
controlar el alcance del proyecto.

Para la administracion del tiempo se
mantendra la gestion en la etapa de planificacion
gue aplica la empresa IACSA y se desarrollara
una tabla de control de actividades criticas para
la etapa de ejecucion.

Por ultimo, la gestion de la calidad se
abordara en términos cualitativos y descriptivos
mediante un documento escrito en la etapa de
planificacion y en términos cuantitativos mediante
platillas para la etapa de ejecucion.

Elaboraciéon de la

metodologia

Con las buenas practicas ya identificadas y las
deficiencias detectadas, se procedid a organizar
las herramientas, procesos y técnicas para poder
identificar las acciones que hacen falta incorporar
para tener y aplicar una metodologia detallada,
segun las referencias consultadas.

A los buenos procesos de gestién de la
Constructora IACSA se incorporaron las
acciones, que segun la referencia consultada
hacian falta.

Se reviso cada plan de gestién (alcance,
plazo y calidad) con el fin de implementar las
herramientas, procesos, técnicas o plantillas que
eran necesarias para asi contar con un plan
gestion integro.

Se determiné la metodologia para la
gestion del alcance, del tiempo y de la calidad, en
proyectos de construccion de viviendas
unifamiliares mediante la fusion de los procesos
gue ejecuta la empresa IACSA de manera
eficiente y los procesos desarrollados a partir de
las fuentes consultadas.
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Resultados y analisis

El objetivo de este apartado es presentar los
resultados obtenidos a partir del cumplimiento de
los objetivos planteados. A su vez, ir realizando el
andlisis de los resultados en cada seccion del
apartado.

Gestion de procesos que
aplica laempresa IACSA

Primeramente, se realiz6 consultas al personal
del departamento de ingenieria (Dibujantes,
arquitectos e ingenieros), con el fin de conocer la
opinién de ellos respecto a cédmo se gestionan las
areas de conocimiento (alcance, tiempo vy
calidad) en las etapas de planificacién y gestion.

Cuadro 1. Resultados de las consultas

Etapas Problemas
Planificacion Alcance | Calidad Costos
Ejecucion Tiempo | Alcance Calidad | Costos

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

Los resultados de esta investigacion
cualitativa mostrada en el cuadro 1, se obtuvieron
asistiendo como observador participante a las
reuniones del ingeniero encargado de la direccién
de proyectos, con el ingeniero encargado de
presupuestos y con la arquitecta, donde se
abordaban temas que afectaban o beneficiaban a
los proyectos durante la etapa de planificaciéon y
ejecucion.

En esas reuniones identificaron
problemas en la gestion del alcance, la calidad, el
costo y del tiempo. Asimismo, se identifica que en
la etapa de planificacion a diferencia de la etapa
de ejecucion si presenta

una gestion en el tiempo, sin embargo, no le dan
el seguimiento adecuado en la siguiente etapa
(Ejecucion) segun indica el ingeniero que
organiza el cronograma obra.

Ademas, entre las conversaciones que se
tuvo con el personal del departamento de
ingenieria, fue muy reiterada la identificacion de
un problema de gestion entre el departamento de
ventas y el departamento de ingenieria con
respecto a las modificaciones que solicitan los
clientes al asesor de ventas en el momento de la
negociacion. Se evidencia deficiencias en los
procesos de gestion, al no contar con el
adecuado proceso para la definicion del alcance,
lo que implica confusidbn y en algunos casos
induce a malas estimaciones del costo del
proyecto.

También, hay problemas de
comunicacién por el motivo que no se maneja
documentacion para definir procesos,
consideraciones, decisiones, etc., lo cual genera
confusion e incertidumbre.

Otro dato que se observa en el cuadro 1
es la necesidad de intervenir en las gestiones del
alcance y la calidad. Tanto la etapa de
planificacibn, como la etapa de gestion,
presentan problemas en estas dos areas de
gestiones.

Posterior a las consultas realizadas, se
hizo un andlisis en diez proyectos de ingenieria
que la empresa ya habia finalizado y que
presentaron problemas en las areas de gestion
gue se detallan en el cuadro 2.

Con la investigacion en los diez proyectos
se busca identificar los problemas o las
problematicas durante los procesos de
planificacién y ejecucion.

El registro de esos problemas también
surgié de las reuniones con el departamento de
ingenieria, donde se fue identificando
grupalmente los problemas en cada uno de los
proyectos con el fin de realizar el diagnéstico.
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Cuadro 2. Diagndstico de los proyectos
Num.° Proyecto Probleméticas Etapa
Costo
Tiempo . .
1 Proyecto MR Ejecucion
Alcance
Calidad
Tiempo . -
2 Proyecto RS Ejecucion
Alcance
3 Proyecto GM Costo Planificacién
Calidad ) .,
4 Proyecto DV Planificacion
Alcance
Alcance . .
5 Proyecto RQ Ejecucion
Costo
Costo . .,
6 Proyecto PQ Ejecucion
Alcance
Tiempo
7 Proyecto RT Costo Ejecucion
Calidad
8 Proyecto CS Costo Planificacion
Costo . i
9 Proyecto LC Planificacién
Alcance
Alcance . .
10 Proyecto CM Planificacion
Costo

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

En el cuadro 2, se observan areas de gestion que
presentan problemas y en las etapas que afectan
a cada proyecto analizado. Los problemas se
concentran en las areas de gestion del plazo,
gestion del alcance, gestion del costo y gestion
de la calidad.

Histdricamente la empresa ha pasado por
los problemas mencionados, esto a su vez se
debe al poco control en la etapa de ejecucion y la
escasa planificacion de la calidad y alcance. Las
areas que presentan mayor frecuencia de
problemas y afectacion corresponden a la de
costo y alcance, con 80% y 70%
respectivamente, seguidas por calidad y plazo
con 30% ambas. Por ejemplo, ese porcentaje
significa que el 80% de los proyectos
diagnosticados presentaron problemas en la
gestion del costo. En el siguiente grafico de la
figura 1 se evidencia la frecuencia de las
problematicas en los proyectos. El grafico es la
representacion grafica de los resultados del
cuadro 2.

30.00%

70.00%

m Costo m Plazo Alcance Calidad
Figura 1. Gréfico de frecuencia de problemas en proyectos
Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

Cabe mencionar que, aunque los
proyectos presentan una frecuencia muy alta de
problemas en la gestién del costo, este es un
rubro que esta fuera del alcance de la
metodologia de gestion propuesta, sin embargo,
la metodologia abarcara los otros grupos de
gestion, dando como resultado una mejoria en la
gestion del costo como resultado de la relacion
entre estas areas de conocimiento.

Dejando de lado la gestién del costo,
seria el &rea del alcance donde se debe intervenir
con mas detalle por ser la segunda con mayor
porcentaje de frecuencia.

La problematica se pudo identificar
mediante la consulta al equipo de trabajo y
mediante el analisis histérico de proyectos de
ingenieria ya finalizados por la empresa.

Para plantear solucién a la deficiente
gestion se abordara mediante dos frentes. Un
frente corresponde a la etapa de planificacion y el
otro frente es la etapa de ejecuciéon. A su vez,
estos se dividiran en tres areas de conocimiento
gue son el alcance, la calidad y el tiempo.

Problematicas en la etapa de
planificacion

En la etapa de planificacidon los problemas se
centran en el area de la gestion del alcance,
gestion del costo y un solo caso de gestion de la
calidad (Segun los resultados del cuadro 2).

Los problemas en la gestién del costo,
segun se comentd en las reuniones es producto
de la variacién del alcance que solicitan los
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clientes al asesor de ventas de los modelos
habitacionales que ya ofrece la empresa.

Al no tener un proceso estandarizado en
el area de ventas para administrar la informacion
y manejar las negociaciones, es donde se
generan confusiones al momento de trasladar la
informacion al departamento de ingenieria o se
termina indicando un precio que no cubre la
modificacion.

El caso esporadico de problemética en la
gestion de la calidad se dio con un cliente que
esperaba el color de pintura de las paredes que
estaba en la publicidad y era con fines
ilustrativos. Al final, el color no fue el que el
cliente esperaba.

Para la gestion del tiempo la constructora
genera un cronograma de obra, que les permite
analizar la secuencia de actividades, duracion,
requisitos de recursos Yy restricciones del
cronograma para crear el modelo de
programacion del proyecto.

Tiempo

Este cronograma de obra lo maneja la empresa y
es producto de una plantilla de presupuesto muy
detallada que maneja la empresa constructora y
aplica en el software Microsoft Project. Sin
embargo, en algunos proyectos se presentan
problemas para cumplir con el plazo establecido,
fruto del nulo control y seguimiento que se le da
en la fase de ejecucion al cronograma de obra del
proyecto.

Demaliciony preliminares Lysem. [
Movimiento de tienas Lsem.
Tapia trasera P
Losz Flotante 2sem.
2sem.
Lsem.

Lsem.

Lsem.
Sistemas 2] lsem
Vigas de corona 15sem.
Esinuctura metalicas Lsem
Cubiests

Cahleada e sistemas 2sem.
Repellos 2sem.
Ciglos, Aleros y Precintzs 1sem,

Enchage dePists y Bafios 15sem.

Pintura Lsem.

Venian

Baranda y rodapie lsem

Obras exteriares Jsem.

Limgiezz general lsem o
Figura 2. Cronograma d
Fuente: Constructora lacsa mediante Microsoft Project.

A pesar de que la empresa constructora maneja
una estructura de presupuesto bien detallada, el
cronograma no refleja ese detalle. La falta de una
estructura detallada de trabajo (EDT) produce
gue en el cronograma no se organicen las
actividades mediante grupos de entregables, este
proceso ayudaria en el control del plazo durante
la etapa de ejecucion.

La variacion en el plazo ocasiona
disconformidad con los clientes, ademas de
inducir en errores constructivos al acelerar los
procesos con tal de recuperar el tiempo de
retraso, accion que se deberia evitar a toda
costa. Por otro lado, se ve afectado el costo que,
a su vez, puede afectar el alcance o la calidad del
proyecto, producto de tener que cambiar la
calidad de un acabado o variar el &area de
construccion.

Alcance

La empresa ya tiene en publicidad varios
modelos habitacionales disefiados, con sus
alcances definidos, su cronograma de Gantt para
la ejecucion del proyecto y su presupuesto
detallado.

La forma en que la empresa maneja la
definicion del alcance en esta etapa es mediante
un documento bien detallado, redactado durante
el periodo como practicante en conjunto con otro
ingeniero de la empresa, donde se define el
alcance, las especificaciones e imagenes de las
actividades junto a las exclusiones de cada
proyecto.

Por otra parte, el deficiente registro de las
negociaciones entre el asesor de ventas y el
cliente, sumado a la mala comunicacién entre el
departamento de ventas y el departamento de
ingenieria ocasiona que se generen problemas
de sobre costo, variacién del alcance y calidad,
conflictos con clientes, entre otros casos
particulares.

Entonces, cada modificacion que el
cliente solicita no es registrada en ningdn medio,
se generan cambios de los modelos
preestablecidos de la empresa manteniendo el
precio de venta del modelo original y en algunos
casos aprobados sin haber sido revisado por el
departamento de ingenieria. Esto repercute en
las afectaciones en el sobre costo producto de no
incluir algun entregable o actividad en el alcance,
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conflictos con los clientes y en la variaciéon del
alcance y calidad.

Calidad

De igual manera que en la gestion del alcance, se
realiza mediante un documento. Las dos areas de
gestiones se manejan en la etapa de planificacion
mediante un documento que se titula “Alcance y
especificaciones”.

Con este documento es posible
especificar al cliente los materiales que se utilizan
en los modelos ya disefiados por la empresa,
cabe mencionar que este sujeto a modificarse si
asi el cliente lo solicita, ante el requerimiento de
cambiar un material por otro de mejor calidad,
siempre y cuando no afecte las especificaciones
técnicas en los planos de la obra.

Es importante tener claro, que, si la
calidad se ve afectada por alguna variacion de
este como tal, la afectacion se reflejara en las
otras areas que son el costo, plazo y alcance. Es
recomendable mantener siempre los mismos
parametros de calidad, por ejemplo, ir haciendo
una clasificacion de los proveedores.

Problematicas en la etapa de
ejecucion

En la etapa de ejecucion, es donde hay menor
aplicacion de la gestion de los procesos. Aqui se
presentan problemas en las cuatro areas pilares
de conocimiento segun el cuadro 1.

Segun las indicaciones de un ingeniero
de la empresa, los escasos procedimientos en la
etapa de ejecucion producen que en algunos
proyectos aumenten los costos, se generen
retrasos y ocasionen cambios en el alcance y/o
calidad.

Al igual que en el apartado de,
problematicas en la etapa de planificacién, para
la etapa de ejecucién tampoco se analizard muy
detalladamente el area de gestion del costo en
este documento por motivos del alcance de la
metodologia, recordando la relacion que
mantienen se intervendra de forma indirecta con
la aplicacion de procesos a la gestion del
alcance, calidad y plazo, mediante control y
monitoreo.

Tiempo

Este caso es particular, se cuenta con un
cronograma de obra, figura 2, sin embargo, no se
le da seguimiento, ni secuencia fija en la
construccion del proyecto. La estimacion del
plazo se realiza, pero en reiteradas ocasiones no
se cumple, no se tiene un control sobre las
actividades criticas o que afectan mas el
presupuesto.

Es importante, en esta etapa unas tablas
de implementacion, para el control de las
actividades criticas, que permita ir sacando
conclusiones y tomando decisiones, ademas de ir
previendo la siguiente actividad y generar un
registro que permita predecir problemas en
proyectos futuros.

Alcance

Esta &rea de gestién presenta deficiencias en las
dos etapas en estudio. En la de planificacién a
pesar de tener modelos con su alcance definido,
siempre surgen negociaciones que presentan
confusion en los cambios del alcance solicitados
por el cliente.

De igual manera en la etapa de
ejecucion, no todos los proyectos cuentan con un
registro de las modificaciones solicitadas y
realizadas durante la etapa de construccion.
Tampoco manejan un registro de estas y de las
implicaciones que conlleva.

Muchas veces la decisién de un cambio
en el alcance es aprobada mediante criterio
personal, sin antes haber realizado un analisis de
su afectacion en el costo, en plazo, si requiere un
cambio estructural o el porcentaje de
modificacion respecto al area de construccion.

Calidad

Es otra gestion de un grupo de procesos que
presenta problemas, no se maneja un control de
la calidad en los entregables (entregables que no
se especifican en el alcance), condicion de
servicio, control de ensayos o especificaciones de
calidad en los materiales, plan de inspeccion,
identificacién de procesos criticos, control de los
materiales previos a ser utilizados, de igual
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manera hacer un correcto almacenaje de los
materiales, entre otros.

Resumen de la gestion en la
empresa

Al analizar los procesos y problematicas con que
cuenta la empresa, se implementara el
documento de alcance y especificaciones que
desarrolle en conjunto con la empresa y que ya
esta en implementacion. Este documento le
permite a la empresa hacer gestion en el alcance
y calidad de los proyectos en la etapa de
planificacion.

Con respecto al cronograma de trabajo,
se hizo una propuesta para organizarlo en el
Microsoft Project mediante entregables, a partir
de una EDT propuesta en la metodologia para la
gestion.

Las deméas areas como la calidad y el
plazo en la etapa de ejecucion, por ejemplo,
necesitaron la intervencion al no poseer una
estandarizacibn de cOmo gestionar esos
procesos.

El 4rea de ventas, al igual que la gestién
del costo son dos areas que no estan dentro del
alcance de este proyecto, sin embargo, las areas
que si abarca la metodologia (Plazo, alcance y
calidad) ayudaran a mejorar la gestion de esos
procesos mediante la implementacién de la
metodologia.

En el siguiente cuadro3 se presenta la
gestion que aplica la empresa constructora en
sus proyectos de ingenieria, para las etapas de
planificacion y ejecucién. Este analisis se centro
en las areas de estudio para desarrollar la
metodologia, son la gestion del plazo, gestién del
alcance y gestion de la calidad.

Cuadro 3. Gestion en la empresa
Area de gestion| Etapa de planificacion | Ftapade ejecucion

Tiempo Cronograma de trabajo sin control
Manual de alcance y
Alcance .
. Manual de alcance
Calidad y

especificaciones sin control
Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

Buenas practicas en la
gestion de proyectos

Como resultado de la investigacion realizada, se
establecen una serie de condiciones tedricas
necesarias que permiten gestionar las tres areas
de conocimiento que estan en andlisis.

Como se menciona en la Guia Del
PMBOK, (Vol. 5 edicién) que fue una de las
fuentes consultadas, las buenas practicas
significan que existe un acuerdo general respecto
a que la aplicacion de los procesos de la
direccion de proyectos aumenta las posibilidades
de éxito de una amplia variedad de proyectos, no
significa que los conocimientos, habilidades y
procesos descritos deban aplicarse siempre de la
misma manera en todos los proyectos.

Grupo de procesos de
planificacion

En este grupo estan los procesos establecidos
para determinar el alcance total del proyecto, se
define una linea base de los entregables y la
linea de accibn para cumplir con esos
entregables.

Esta planificacion es importante porque
aqui se generan los documentos que se utilizaran
para llevarlo a cabo.

Gestion del alcance

Este grupo de procesos se puede dividir en la
seccion “definicion del alcance” y “creacion de
EDT”. En la definicién del alcance el producto es
las caracteristicas de los entregables, informacion
gue servira para crear la EDT que se debe
cumplir para con los objetivos del proyecto.

Gestion del tiempo

Béasicamente, se centra en generar una
secuencia de las actividades definidas en el
alcance 'y duracion del proyecto sin
interrupciones, para cumplir con el proyecto. El
producto final en este grupo de procesos es un
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cronograma de obra que permite dar seguimiento
y control al plazo en la etapa de ejecucion.

Gestion de la calidad

Aqui se identifican los requisitos y estdndares de
calidad (Especificaciones) de los entregables y el
proyecto, generar una métrica de calidad. Es
recomendable generar un documento que
permita demostrar el cumplimiento de las
especificaciones, algin tipo de lista de
verificacion.

Grupo de procesos de la etapa
de ejecucidn

Es un grupo de procesos creados para cumplir
con lo definido en la etapa de planificacion a fin
de completar con las especificaciones de este. Se
realiza la coordinacién de recursos (Tangibles y
no tangibles) y la actualizacién o revision de la
linea base, producto de algin cambio en el
alcance.

Gestion del alcance

En esta etapa se va a validar y controlar el
alcance definido en la etapa de planificacion. La
validacion del alcance permite controlar la
evolucién del proyecto, previniendo desviaciones
del trabajo. Con el control del alcance se hace
énfasis en un grupo de plantillas para gestionar
los cambios del alcance durante la ejecucion del
proyecto.

Gestion del tiempo

Comprende secuenciar la evolucion de las
actividades del proyecto, comparando el avance
real contra el avance programado en el
cronograma de obra. Es importante tener claro
gue cualquier variacion en obra tendra
implicaciones en la linea base del cronograma de
trabajo. Hay que hacer un buen registro de la
condicién de campo para mantener actualizada la
informacion del cronograma.

Gestion de la calidad

El principio de administrar la calidad en esta
etapa es respecto a la calidad aplicada tanto a los
entregables del producto como a los entregables
del proyecto (Yamal Chamoun, la guia APP). La
aplicacion de plantillas de chequeo los que busca
es hacer un control y protocolo de recepcion de
las actividades.

Resumen de procesos

Al consultar una variedad de libros, proyectos
relacionados al tema, consulta con expertos y la
experiencia en el periodo de practicante se logré
establecer una serie de procesos que estan
referenciados en el cuadro 4. Estos procesos
engloban la planificacion y ejecucion de la
informacion recopilada.

Es importante mencionar que las buenas
practicas establecidas en este apartado estan
sujetas a modificaciones con el fin de mejorar y
actualizar los procesos. En el siguiente cuadro se
desglosa las buenas practicas para la gestion del
alcance, gestion de la calidad y gestion del plazo
en las etapas de planificacion y ejecucion.

Cuadro 4. Buenas practicas
Area de gestion| Etapa de planificacion | Ftapa de ejecucion

1) Secuencia de actividades Monitorear la eolucion de
Tepo o [l acticad

2) Cronograma. de trabajo  ['aS acliMaades

1) Definicion del alcance (1) Validacion del alcance
Alcance

2) EDT 2) Control del alcance
g |Pocumento con ampo dtale Controly protocolo de

2080 | de caldad recepcion

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

Analisis de brecha

El analisis de brecha surgi6 ante la necesidad de
potenciar los procesos que aplica la empresa
constructora e implementar nuevos procesos a la
gestion de la empresa.

Con resultado del analisis de brecha que
se muestra en el cuadro 5, se determiné que se
propondras mejoras a los proyectos de
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planificacion y es evidente que en la etapa de
ejecucidn se debe intervenir por completo.

Cuadro 5. Analisis de brecha
Area de gestion [Etapa de planificacion  |Ftapa de ejecucion

Tiempo Cronograma de trabajo sin control
Gestion de Manual de alcance y .

Alcance . sin control
|a empresa especifcaciongs

Manual de alcance y
especificaciones

Areade estion |Ftapa de planificacion  |Etapa de ejecucion
1

Calidad sin control

Secuencia de actividades - {Monitorear [a evolucion de

)
Tiempo . iy
P 2) Cronograma de trabajo  {las actividades
Gestion ideal e 1) Defincion del acance (1) Validacion del acance
2) EDT 2) Control del alcance
. Documento con amplio detalle|Control y protocolo de
Calad P P

de calidad fecepcion
Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

Para hacer una correcta aplicacion del andlisis de
brecha, es necesario identificar ¢dénde
estamos?, ¢lo que deberia ser?, ¢qué tan lejos
estamos de donde queremos ir? Y por Gltimo
¢, Como llegamos a lo planteado?

Del cuadro 5 se realizd el siguiente
diagndstico:

e La etapa que requiere mayor intervencion
es la ejecucion.

e En la etapa de planificacion se seguira
implementando el manual de alcances y
especificaciones en conjunto con unas
plantilas que permitan gestionar el
alcance y las especificaciones en la
etapa de ejecucion.

e Con respecto al tiempo en la etapa de
planificacion, al proceso que maneja la
empresa se le incorporard una plantilla
para registrar las actividades, su duracion
y proponer una secuencia que se
implementara en el cronograma de obra.

e Para la etapa de ejecucibn se
intervendran desde cero las tres areas de
conocimiento. Para el alcance se
proponen plantillas para la validacion y
control de los cambios en el alcance. La
calidad se gestionard mediante el control
de las especificaciones en obra,
protocolo de recepcion y verificacion. La
gestion del plazo se realizard mediante

plantilas que permitan gestionar el
cronograma de trabajo.

Elaboracion de la
metodologia

En esta seccién se indican las herramientas y
buenas practicas que se implementaron en la
metodologia para la gestion del alcance, del
tiempo y de la calidad, en las etapas de
planificacién y ejecucion de obras de vivienda
unifamiliares, mediante la incorporacion de
procesos nuevos en toda la etapa de ejecucion y
propuesta de mejoras a los procesos que ya
maneja la empresa en la etapa de planificacion,
segln se indica en el cuadro 3.

Para la gestién del plazo en la etapa de
planificacién, se utilizara la informacién de una
plantilla (cuadro 6) que organiza previamente las
actividades en la gestién del alcance que serviran
para realizar un cronograma de trabajo
desarrollado en el software Microsoft Project para
gue estructure las actividades en obras
entregables, actividades que estan acorde con el
EDT que se propuso para la gestidon del alcance
en conjunto con el documento de alcance y
especificaciones que esta implementando la
empresa.

Con respecto a la calidad, se incorporé
una plantilla donde se tenga detalle de las
especificaciones de las actividades para su futuro
control en la etapa de ejecucién, ademas del
manual de alcance y especificaciones.

En la etapa de ejecucion, para la gestién
del alcance se desarrollé una serie de procesos
donde se realiza una validacion del alcance
definido en la etapa de planificacion (EDT)
mediante una plantilla que formaliza la aceptacién
de los entregables que se van completando.
También se incorporé unas plantillas para
administrar las érdenes de cambios.

La calidad es un proceso que se abordd
mediante el control de las especificaciones en
obra, haciendo protocolo de recepcion y
verificacion

Para la gestion del plazo se desarrollé
una plantilla donde se pueda dar seguimiento al
avance de obra segun el programa, se tiene que
ir cumpliendo con los entregables. Este control
permite tomar decisiones de contratar gente mas
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eficiente o personal, etc.; siempre buscando
afectar en lo minimo al presupuesto.

A continuacion, se presentan los
procesos para la gestion de las éareas de
conocimiento que abarca la metodologia. La
siguiente seccion inicia con la descripcion de los
procesos del alcance, plazo y calidad en la etapa
de planificacion y luego con las areas de gestion
en la etapa de ejecucion.

Etapa de planificacion

A continuacioén, se muestran los nuevos procesos
para mejorar la gestion que aplica la empresa en
la gestion de las tres areas de conocimiento.

Gestion del alcance

Este proceso es de mucha importancia porque
marca el rumbo del proyecto, donde se
establecen los limites, cantidades, apariencia,
etc.; hace referencia a la cantidad de trabajo que
implica el proyecto. Lo que busca es crear un
desglose de la estructura del trabajo, para el
control y validacién de todas las actividades que
se deben cumplir en el proyecto.

Para la definicion del alcance se
implementan dos documentos. El primero es una
representacion gréfica de la estructuracion
general del trabajo que abarcard el proyecto, en
la siguiente figura 3 se muestran los entregables
con sus actividades.

EGT

Acabad ‘ Obras exteriores ‘

—>{Ventanerio

Muebles/Closet/ —p(um:\::i general ‘
Accesorios de bafio

Repello y empaste
Gielos, aleros v

Electromecanico,

Figura 3. Estructura general de trabajo (EGT)
Fuente: Elaboracién propia mediante Microsoft Visio.

La estructura general de trabajo tiene como
objetivo definir de manera global el alcance del
trabajo, la informacién recopilada es insumo para
la generacion de una estructura detallada de
trabajo (EDT).

En la estructura general de trabajo se
incluyeron las actividades minimas necesarias
para la ejecucion de un proyecto de vivienda
unifamiliar de dos niveles.

Después de tener un concepto general
bien definido, el siguiente paso es la creacion de
una estructura detallada de trabajo (EDT), donde
como minimo, este registrado un detalle de la
actividad (por ejemplo, especificar si la fundaciéon
es placa corrida. Placa aislada, losa flotante,
etc.), su duracion y la secuencia de estas.

Cuadro 6. Estructura detallada de trabajo

Fecha: Proyecto: Area de construccion:
Tiempo
Entregable Actividad estimado [Secuencia Descripcion
(dias)

Instalaciones provisionales -

Preliminares Demalcion
Trazado
Movimiento de tierras
Placa corrida
Placas aisladas
Losa Flotante
Pilotes
Muros de retencion
Tapia

Paredes (IN)
Tuberias de Sistemas (IN)
Viga corona (IN)

ObraGris ~[-ENepiso
Escaleras

Paredes (2N)
Columnas (2N)
Viga corona (2N)
Tapichel
Tuberias de Sistemas (2N)
Tanque almacenamiento, septico y drenaje
Cableado de sistemas
Estructura metalicas

Cubierta de Techos y Hojalateria
Repellos
Cielos, Aleros y Precintas
Empaste
Enchape de Pisos

Enchapes de paredes
Instalacién mecénica

Pintura
Instalacion eléctrica
Puertas y Cerrajeria
Ventaneria

Muebles
Acometidas de sistemas
Baranda y rodapie

Acera perimetral
Otras obras Cochera

Verjas y portones N
Limpieza general - - R
Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

Acabados

En el cuadro 6, se muestra una plantilla
de la estructura detallada de trabajo (EDT). Tiene
una estructura de cuatro entregables globales:
Preliminares, obra gris, acabados y otras obras.
La lista de actividades corresponde a las que
tienen mayor frecuencia en los proyectos de la
empresa constructora, el tiempo y la secuencia
de actividades se aplica de acuerdo con
principios y criterios de la empresa, por ultimo, la
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columna de descripcidn es para generar mayor
detalle, por ejemplo, la indicacién del material a
utilizar o solicitud de algun proveedor en
especifico.

Estas dos herramientas vendrian como
propuesta de mejora en la gestion que ya aplica
la empresa mediante un manual de “Alcance y
especificaciones” que fue implementado durante
el periodo de practicante ante la necesidad en el
momento. El manual viene adjunto en el capitulo
de apéndices, es un documento de 22 paginas
donde esta bien desglosado las actividades del
proyecto. Incluye imagenes de las actividades y
materiales, informacién y referencia de fichas
técnicas que aplica para cada producto o
actividad. Es un documento genérico que se
adapta al alcance definido en cada proyecto.

La mala gestion en la definicion del
alcance puede ocasionar errores en el
presupuesto, por ejemplo, la incorrecta indicaciéon
de wuna ceramica, cuando en realidad es
porcelanato.

Es una buena practica descomponer
jerarquicamente el alcance del trabajo que se
necesita para cumplir con los objetivos del
proyecto. Este procedimiento permite realizar una
mejor visualizacion y control de las actividades,
permite comparar el avance o duracién real del
proyecto contra el programado. Ademas, permite
definir tareas manejables lo que permite un mejor
monitoreo y control del trabajo y un presupuesto
mas detallado.

Gestion del tiempo

Para realizar una buena gestion del tiempo, es
necesario haber definido muy bien el alcance del
proyecto, junto con la duracion aproximada de las
actividades y secuencia de estas.

Un beneficio que se obtiene al determinar
la secuencia y estimacién de la duracién de las
actividades es mantener un flujo continuo del
trabajo, ya que se ha desarrollado una secuencia
I6gica de las actividades tomando en cuenta sus
dependencias. Ademds, permite saber la
duracién aproximada del proyecto y se puede
controlar si alguna actividad presenta atraso o
esta adelantada en su cronograma inicial.

La empresa constructora ya maneja un
cronograma es sus proyectos, como se muestra
en la figura 2, sin embargo, no presenta un nivel
de detalle que permita hacer un mejor control y

seguimiento de las actividades durante la
ejecucion del proyecto.

Para mejorar la gestién en la empresa se
hizo uso del mismo procedimiento que ya
implementan en la empresa, pero agregando
mayor detalle, se agruparon las actividades en
cuatro grupos de entregables: Preliminares, obra
gris, acabados y otras obras. Estos entregables
presentan un tiempo estimado de ejecucion,
transcurrido ese tiempo el cliente deberd hacer
validacion del entregable aceptandolo o no.

Para la realizacion del nuevo formato del
cronograma de obra, se hace uso de la
informacion del cuadro 6, con la estimacion de la
duracion y secuencia de las actividades es
posible generar una linea base del proyecto con
la utilizacién de la herramienta Microsoft Project
gue permitira dar control y seguimiento al
desempefio de las actividades durante la etapa
de ejecucion.

Con el nuevo formato se puede tener
informacion a mano como la duracidon para
realizar un entregable como el de obra gris o el
tiempo que falta para completar el entregable de
acabados. También permite identificar cual
entregable demandara mayor tiempo o manejar la
holgura entre estas.

En la siguiente figura 4 se muestra la
propuesta para el nuevo formato del cronograma
de obra.

1 Proyecto 137 dias
7| preliminares 1750 [
I Demolicion y prefiminares 1.5sem. B
1 Movimentodetieras  2sem
5 Obragris T25diss |
Tapiatrasera 2sem
Los Flotane 2sem
Paredes (IN) 2sem.
Tuberzs de Sizemas|1N) 2sem
Vigasy Entrepiso 2sem
1 Paredes (2N) 2sem
2 Tuberizs de Sistemas (2N) 1sem
13 Vigasdecorona 15:m |
| %] Estructura mesaicas lsem
15 Cubiertade Techosy Hojal 1sem
15 Cableado de sistemas 2sem
17 | Acabados 32dias
1 Repelios 2s5em
1 Ciglos, Aleros y Precintes 2 sem,
0 Enchape de Piosy Bafios 15sem. |
2 Pintura 2sem,
2 Iuminacion y Tomacorrier 1.5 sem.

B Puertzs y Cerrgjaria 15sem.
| 2| lomsnitwaygieia 1sem
| B | Ventanerfa 2sem

& | Qtrasobras 27dias
| & |  Baranday rodapie 1sem

] Acera permetral Jsem

Limpiezageneral 1sem ! ' | '
Figura 4. Propuesta para cronograma de obra
Fuente: Elaboracion propia mediante Microsoft Project
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Gestion de la calidad

En materia de calidad, ya se esta implementando
con el “Manual de alcance y especificaciones”, se
encuentra en apéndices y fue desarrollado
durante el periodo de practicante en conjunto con
la empresa constructora.

En el manual de alcance vy
especificaciones se puede encontrar informacion
muy detallada de las tareas necesarias para
cumplir con una actividad, también describe las
especificaciones técnicas que normalizan las
tareas en cuanto a los materiales y procesos que
se implementan.

En este apartado lo que se propondra es
aplicar una plantilla para definir las
especificaciones de cada actividad, con el
objetivo de darle seguimiento en la etapa de
ejecucién para garantizar la calidad en los
entregables.

En la plantila se debe hacer una
descripcion de la actividad, por ejemplo, donde se
indique caracteristicas de los materiales,
preparacion del material para ser utilizado,
colocacion del material y por dltimo requisitos de
entrega de ser posible.

En el cuadro 7, se muestra una plantilla
que permite hacer un registro de las
especificaciones para cada actividad en un
proyecto especifico en el que no se tenga
contemplada la actividad en el manual de
alcances y especificaciones de la empresa
constructora.

Cuadro?. Plantilla de especificaciones

Proyecto: Fecha:

Actividad Descripcién Especificaciones
1) Bloque de concreto clase A |1) Especificacion ASTM C90
2) Colocacién en estiba 2) Norma Nacional MEIC 6293
3) Numero de hiladas 3) Norma UBC Standard No. 24
4) Resistencia del concreto Las pruebas de compresion de
que rellenan las celdas los bloques deberan realizarse
5) Diametro de las varillas segin ASTM C90.
6)Cimentacion tipo placa
corrida con #3 y aros
#3@20cm
7) Verticalidad de la paredes

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

Paredes de mamposteria

Resumen de la metodologia en la
etapa de planificacion

En la siguiente figura 5 se muestra un diagrama
donde se describe brevemente los pasos a seguir

para las gestiones de las tres areas de
conocimiento. Indica las plantillas y documentos
gue se utilizan en cada gestion.

Definir el alcance:
Paso 1) Desarrollar un alcance general del
proyecto mediante la EGT

—! Alcance 3y Paso 2] Crear una EDT con a plantilla
propuesta.
Paso3) Manual de alcance y
especificaciones

Crear un cronograma de obra

Ftapa de

planificacion I

»

» Tiempo —— mediante Microsoft Project. Con la
‘ informacién recopilada en la EDT ‘

1) Plantilla de especificaciones técnicas

—»  Gilidad 1) Manual de alcance y especificaciones ‘

Figura 5. Metodologia en la etapa de planificacion
Fuente: Elaboracion propia mediante Microsoft Visio

Etapa de Ejecucion

Esta etapa es la continuacion de la planificacion,
aqui se ejecutan y sigue en planeacion las
actividades. Cuando se estd en la etapa de
ejecucioén ya entra en juego el control y monitoreo
de las actividades. A continuacion, se describe la
metodologia propuesta en esta fase.

Gestion del alcance

Una vez que se tiene bien definido el alcance y
se entra a la fase de ejecucion, es buena préactica
hacer la validacion del alcance y el control de
este durante la ejecucion del proyecto

Con la validacion del alcance lo que se
busca es identificar alguna disconformidad del
cliente con los entregables programados y tomar
medidas en el momento para evitar futuras
modificaciones que implicarian mas costo.

La plantilla desarrollada es Validacion del
alcance, en la cual se indica el é&rea de
verificacion, responsable de la entrega,
descripcion del entregable, aceptacion,
justificacion de la no aceptacion (en caso sea
necesario) y por Uultimo las especificaciones
técnicas.

En el cuadro 8, se muestra la plantilla
para hacer la validacion del alcance, permite ver
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una breve descripcién del area en validacion en
donde se acepta o no el entregable, dejando en
evidencia la justificacién.

Cuadro 8. Validacion del alcance
Area de werificacion:
Responsable del area:

Descripcion del entregable

Aceptacion Si no

Justificacion de la no aceptacion
(en caso que aplique)

Especificaciones técnicas
Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

Para el control del alcance, se desarrollaron tres
plantillas: 1) Solicitud de orden de cambio, 3)
Orden de cambio y 4) Estado de las 6rdenes de
cambio. Este grupo de plantillas tiene como
objetivo dar aprobacién y control a los cambios
durante y antes de que sea ejecutado algun
proyecto.

La aplicacién de este grupo de procesos
se concentra en generar una solicitud de orden
de cambio, accion que sucede ante la necesidad
de modificar el alcance. Con la solicitud definida
se entra al proceso de andlisis de las
implicaciones de la orden de cambio,
afectaciones en presupuesto y tiempo estimado
del proyecto. Por ultimo, con las afectaciones ya
identificadas se procede a la comunicacién con el
cliente, quien es la persona encargada de aceptar
0 no la orden de cambio.

A continuacién, se muestran las plantillas
generadas para el control del alcance.

Cuadro 9. Solicitud de orden de cambio

Fecha: 15 de agosto 2011 No:__ 2

Proyecto Centro Comercial Arboles

Solicitante:  Ing. Ruperto Arriola, Representante del cliente

DESCRIPCION DEL CAMBIO

Se solicita agregar 22 mts de cerramiento en la zona de atras de las bodegas
debe mantenerse el precio unitario para aprobar esta extra

No se considerara plazo adicional por esta extra

MOTIVO

La entidad financiera aprobo el aumento en el prestamo de vivienda

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

El cuadro 9 corresponde a la plantilla para
realizar una solicitud de orden de cambio, donde
se indica la fecha, proyecto y solicitante de la
orden de cambio. También, un apartado con la
descripcion del cambio y el motivo de la solicitud.

Cuadro 10. Orden de cambio

No:
Fecha: 15 de agosto 201

Proyecto! entro Com

Afectaci6nes

|Aumento o Disminucién En Programa TOTAL: XX Dias X Semanas Meses
Nueva Fecha de Entrega:

IAFECTA PRESUPUESTO? NO sIX Nuevo monto de la actividad

Como se justifica el aumento o de adonde se tomara la diferencia:

Nuevo Monto TOTAL DEL PROYECTO

Comentarios: i se aprueba el costo, el cliente o asurr

Fima Fima. Fima
Solicitante. Director de Proyecto Propietario o Inspeccion

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

En el cuadro 10 se detalla la orden de cambio, se
indican las afectaciones en el presupuesto y
cronograma de la obra. Se le hace saber al
cliente las implicaciones de la orden de cambio y
gue la aprobacion esta sujeta a su decision.

N T | FECM ESalie | P
| Dol (Wil Ein { Mook
D p (i | P ! B | ot
EITR
| ( B | - |
(REDTOS

MNTOS TOALES

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.
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Para finalizar los procesos de control del alcance
se muestra el cuadro 11, es donde se maneja el
estado de las o6rdenes de cambio. En esta
plantilla se registra la informacion de solicitud,
con su fecha de solicitud. La otra informacién que
encontramos aqui son las condiciones de la
aprobacion de la orden de cambio y también su
estado (Proceso, cancelada, andlisis vy
ejecutando).

Gestion del tiempo

La gestion del tiempo inicio en la etapa de
planificacion con la elaboracibn de un
cronograma de obra figura 4, donde se
establecieron las duraciones de los entregables
para su validacion por parte del cliente.

A parte de la validacion del entregable, la
importancia de la gestién del alcance en la etapa
de ejecucién se centra en hacer un seguimiento
del desempefio de las actividades, a fin de
cumplir con el cronograma propuesto, con los
costos y por ende con el alcance.

En la empresa constructora no aplican
ningdn tipo de control o monitoreo de sus
actividades en sitio. Una de sus problematicas
esta en no terminar los proyectos en el plazo
estimado. Ese descontrol, ademas de ocasionar
atraso en la entrega produce afectaciones en
otras areas como la calidad, al alcance y costo.

Cuadro 12, Desempefio del proyecto
Proyecto Realzat por
Fach. Il Apotat por
Actiidad | Fecha cefnprogameda | Fechadefnestimeda |~ Wdeaance | Ohsonacines

Actidades
B0 OcesD

Actnd

Recursos | Canfdad rogramada | Canbcd uliada | Varacin | Obseaciones

Retursts
(tlizatos

Acihidad | Recurso | Costo progemado Costoutlzady | Varicion | Obsenaciones

Costos

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

En el cuadro 12 se establece un medio para
analizar el desempefio por cada actividad
independiente. Las actividades se agrupan en
tres partes de diagndstico: Actividades en
proceso, Recursos utilizados y por Gltimo costos.

El diagndstico de las actividades en
procesos se resume en comparar lo programado
contra lo real por medio de la cantidad de trabajo
realizado y el programado, ajustando asi las
fechas de finalizacion del proyecto de ser
necesario. Ademas, por medio de la duracion real
en la actividad y la unidad de trabajo realizado se
puede determinar un porcentaje de avance.

Los recursos utilizados comparan la
cantidad programada contra los recursos
utilizados, como resultado se obtiene una
variacion. Es importante identificar la fuente de
esa variacion, ya sea que sobrara o faltara.

Otro aporte de la plantilla que se muestra
en el cuadro 12, es proponer una gestion global
de los costos al comparar los costos
programados contra los utilizados, obteniendo
como resultado una variacion que debera ser
analizada para determinar su fuente.

Esta comparacion es muy importante,
porque se tiene que revisar toda la informacién y
se podria llegar a una conclusiéon de cuéles o qué
provoca tal afectacién y que actividades afectara
posteriormente.

Gestion de la calidad

Previamente, en la etapa de planificacion se
implementd6 un manual de alcance vy
especificaciones técnicas, en conjunto con una
plantilla de especificaciones, como resultado de
esos dos documentos se establecen los
parametros que se verificaran en esta etapa.

El aseguramiento de la calidad se hara
monitoreando el desarrollo del trabajo, se
verificara el cumplimiento con las
especificaciones técnicas y las especificaciones
del cliente.

El control de calidad se ejecuta revisando
los entregables para ver la conformidad del
cliente, eso del lado de las especificaciones
solicitadas por el cliente.
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Cuadro 13, Lista de verificacion
Fecha: |N0mbre del proyecto:
Ubicacidn de la muestra: Cimentacidn
Nombre del Elemento a revisar; Amiadura de placa corida | Ndmero de muestra: 2
EJES: Perimelrales Fecha de colado: 1210912014
Aspectos a evaluar Especificacion técnica Valqr Conforme | Resultado Final
obtenido
Tiazado/Excaiacion Especificaciones seg(in los planos 0K Sl
Barras e acero Verifcar se encueniren limpias 0K Sl
cuanta de acero Verifcar el diémetro 0K Sl
(Colocacidn de los "helados" y amarre
recubrimiento de la amadura 0K Sl
Anqulos establecidos y longitudes de
Dobleces y empaimes emplame
Limpieza Instalaciones electromecnicas  |Aseo, mojado, basura, et 0K Sl
Observaciones:
Realizado por: Puesto:

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

En el cuadro 13 se muestra una lista de
verificacion en la armadura de la cimentacion, en
los ejes perimetrales, etc. Lo realmente
importante de esta plantilla estd en verificar el
cumplimiento de las especificaciones técnicas de
los procesos y materiales necesarios para el
proyecto. La aceptacién estara a cargo por el
profesional responsable de la obra.

Clairo 14 Taladecaldad

Nombe | magen | Eseccaones | Desipein | Dimensones | Aepein| Fechade enega

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

Por otra parte, el cuadro 14 es para las
especificaciones del cliente, es un documento

donde el cliente acepta o no la calidad del
producto o tarea. Es una plantilla muy util para los
entregables de acabados, establece parametros
cuantitativos de calidad.

Resumen de la metodologia en la
etapa de ejecucion

Esta era la etapa que necesitaba mayor
intervencién al no poseer ningun tipo de control
de los procesos. En la siguiente figura 6 se
muestra un esquema de los procesos a
implementar para la gestion del alcance, gestién
del tiempo y gestion de la calidad en la etapa de
planificacién y ejecucién de obras de viviendas
unifamiliares.

Pasa 1] Validaclon el sleanci

-Flantila de validacion

Pasad] Contel dal seanci

—H  Alane

- Slictud de grden de cambic
‘ - Orden de cambio

- Estado de ordenes de camba

-

Wplcacian de a planila esempefi

Wil proyacts, peelona b areas

e

Etapa deefecucin

A

b

Tempa 1] Actidades en proceso
J 1) Racursts utlados
1) Costes

1) Aprebacttn d o calidad g os productes o

[l

. ;
— e 1) Lista de verlicacion da as espec Heaciongs

‘ fecnices.

Figura 6. Metodologia en la etapa de ejecucion
Fuente: Elaboracion propia mediante Microsoft Visio
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Metodologia  propuesta
para la gestion de las
areas.

Se presenta una breve descripcion de los pasos a
seguir para la implementacién de la metodologia.
Esta descripcion se complementa con el
diagrama del apéndice 1.

Etapa de planificacion
Alcance

1) Definir el alcance mediante la plantilla de
estructura general de trabajo (EGT), la
plantilla es la figura 3.

2) Posterior a realizar la EGT seguimos
detallando mas la informacion para crear
una estructura detallada de trabajo
(EDT), se utiliza la plantilla del cuadro 6.

3) Actualizar el Manual de alcance vy
especificaciones, con la informacién
recopilada. El manual esta en apéndices.

Tiempo

1) A partir de la informacion en el cuadro 6
(EDT), se procede a crear un cronograma
de obra mediante la aplicacion de la
herramienta Microsoft Project, siguiendo
como minimo el detalle mostrado en la
figura 4.

Calidad

1) Con el alcance definido en la EDT, lo
siguiente es dar especificaciones a las
actividades o tareas. Se utiliza la plantilla
del cuadro 7

2) Actualizar el Manual de alcance vy
especificaciones, con la informacién
recopilada y entregarlo al cliente. El
manual esta en apéndices

Etapa de ejecucion

Alcance

1) Validar el alcance mediante la plantilla de
validacion descrita en el cuadro 8.

2) Controlar el alcance, para esto se debe
seguir un procedimiento:
a) Realizar una solicitud de orden de
cambios implementado el cuadro 9.

b) La orden de cambio es analizada y
se genera una orden de cambio con
la plantilla del cuadro 10.

c) Realizar un control de las 6rdenes de
cambio por cada proyecto, utilizar la
plantilla descrita en el cuadro 11.

Tiempo

1) Se emplea la plantilla de desempefio del
proyecto, mostrada en el cuadro 12. Esta
plantilla permite:

a) Un control de las actividades en
proceso.

b) Gestion de los recursos utilizados en
la actividad.

¢) Un control global de los costos

Calidad

1) Se debe implementar la aprobacion de la
calidad de los productos o tares, se
recomienda la plantilla del cuadro14

2) Aplicar la plantilla del cuadro 13, es una
lista de verificacion de las
especificaciones definidas en la etapa de
planificacién, cuadro 7 especificamente.

Para tener una mejor referencia sobre la
metodologia, ir a la seccion de anexos.
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Conclusiones

La gestién que aplica la empresa IACSA
presenta deficiencias en la gestién del
alcance, la calidad, el costo y el tiempo
que se intervienen con la metodologia
propuesta.

En la etapa de planificacion las buenas
practicas implican definir muy bien el
alcance y las especificaciones de calidad,
ademas de desarrollar un cronograma de
obra, posteriormente se debe realizar un
monitoreo y control en la etapa de
ejecucién para verificar el cumplimiento
con el cronograma, asi como del alcance
y las especificaciones técnicas. También
es buena préctica realizar una validacion
de los entregables.

Del andlisis de brecha se identificd la
necesidad de potenciar los procesos de
la empresa en la etapa de planificacion y
la necesidad de intervenir por completo
en la etapa de ejecucion.

El area del alcance y costo es donde se
presenta mayor frecuencia de
problematicas en los proyectos
investigados.

La metodologia provee plantillas vy
documentos necesarios para definir,
monitorear y controlar de los grupos de
proceso en el proyecto. Busca dar
seguimiento al cronograma, presupuesto
y validacion de los entregables definidos
en la etapa de planificacion.

En cuanto a la gestion de la calidad, se
propuso hacer un registro de las
especificaciones en conjunto con el
manual de alcance y especificaciones
técnicas para las actividades definidas en
la EDT en la etapa de planificacion, con
el objetivo de darles seguimiento en la

fase de ejecucion mediante una plantilla
de verificaciobn de especificaciones y
aprobacion de la calidad de los
productos.

La metodologia se propuso para
viviendas unifamiliares de uno o dos
niveles.
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Recomendaciones

e Realizar la investigacion de Ia
problemética de la empresa con mas de
diez proyectos, para generar un mejor
diagnéstico de los problemas que afectan
los proyectos.

o Desarrollar plantillas para gestionar los
costos en los proyectos, de manera que
se termine de complementar la
metodologia propuesta.

e Con respecto a la problematica en la falta
de comunicacion entre el departamento
de ventas y el departamento de
ingenieria, se podra implementar las
plantillas generadas para la gestion del
alcance en la etapa de ejecucién. El
procedimiento es que el asesor de ventas
haga una solicitud de orden de cambio
cada vez que un cliente quiera variar el
alcance definido en los disefios
habitaciones que ya maneja la empresa.

e Documentar la problematica sufrida en
cada proyecto, con el fin de crear un
registro que permita hacer mejoras a la
metodologia propuesta.

e ElI éxito de Ila aplicacion de Ia
metodologia dependera que las personas
involucradas en el area de gestion
ejerzan la correcta implementacion y
ademas actualice las plantillas
generadas.
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Apéndices

Apéndice 1. Diagrama general de la metodologia propuesta

Etapa de

—

Alcance

|

planificaclt':n‘

Metodologia para la gestion
del alcance, gestion del
tiempo y gestion de o
calidad en los etapas de
planificacion y ejecucion de
obras  de  viviend
unifamiliares

A

Etapa de ejecucian

—

I Tiempo

—

Dafinir l alcance
Paze 1) Desarrollar un alcance general del
proyecta mediante s EGT

Paze 2) Crear una EDT con |z plantilla
propuesta.

Paspd) Manual de alcance y
espacificaciones

y

w

|

Crivar un crenagrama de obra
mediante Microsoft Project. Con la
infermacion recapilada en la EOT

Calidad

|

.

w

1) Plantilla de especificaciones técnicas
2) Manual de aleance y aspecificacionas

Alcance

|

Tiempa

Faso 1) Validacian del alcance
-Plantilla de validacian

 |Pasod] Contrel del alcance
|- Solicitud de orden de cambic

- Orden de cambio
- Estado de ordenes de cambio

k4

|

w

Calidad

|

Aplicacion de |a plantilla desempeno
dl prayecto, gestiena tres areas

1] Actividades en proceso

2] Recursas utilizadas

3) Costos

1) Aprebacion de la calidad de los productes o
fareas.

2) Lista de verificacion de las especificaciones
tecnicas.

Figura 7 Diagrama general de la metodologia propuesta
Fuente: Elaboracion propia mediante Microsoft Visio
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Apéndice 2. Metodologia para la gestion del alcance, del tiempo y
de la calidad, en las etapas de planificacion y ejecucion de obras
de viviendas unifamiliares.

Etapa de planificacion

Alcance

1) Definir el alcance mediante la plantilla de estructura general de trabajo (EGT).

Preliminares i‘ Obra gris <

EGT

Acabados Obras exteriores

N
#

TOTL

Electromecanico Barandas y rodapie

r

Fundacion i
Instalaciones 4
—+

RroyIsIOneies

|

e s

Acera perimetral

—f Dermalich

b Mavimiento de

Lierras

Mughles/Closet/
Accesorios de bafio

Limpieza general

{

intura

A

—m Ventaneria
—

as

Puerta y cerrajeria

I -U

Estructura de techo

Electromecanico

w

Repello y empaste

v

i

Cielos, aleros y

b

Figura 3. Estructura general de trabajo (EGT)
Fuente: Elaboracién propia mediante Microsoft Visio.
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2) Posterior a realizar la EGT seguimos detallando mas la informacién para crear una estructura
detallada de trabajo (EDT), se utiliza la plantilla del cuadro 6.

Cuadro 6. Estructura detallada de trabajo

Fecha:

Proyecto:

Area de construccion:

Entregable

Actividad

Tiempo
estimado [Secuencia
(dias)

Descripcion

Preliminares

Instalaciones provisionales

Demolicion

Trazado

Movimiento de tierras

Obra Gris

Placa corrida

Placas aisladas

Losa Flotante

Pilotes

Muros de retencion

Tapia

Paredes (1N)

Tuberias de Sistemas (1N)

Viga corona (1N)

Entrepiso

Escaleras

Paredes (2N)

Columnas (2N)

Viga corona (2N)

Tapichel

Tuberias de Sistemas (2N)

Tangue almacenamiento, septico y drenaje

Cableado de sistemas

Estructura metalicas

Cubierta de Techos y Hojalateria

Acabados

Repellos

Cielos, Aleros y Precintas

Empaste

Enchape de Pisos

Enchapes de paredes

Instalacién mecanica

Pintura

Instalacién eléctrica

Puertas y Cerrajeria

Ventaneria

Muebles

Acometidas de sistemas

Otras obras

Baranda y rodapie

Acera perimetral

Cochera

Verjas y portones

Limpieza general

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.

3) Actualizar el Manual de alcance y especificaciones, con la informacion recopilada. EI manual esta

en apéndices.

El manual de alcance y especificaciones esté en el apéndice 3
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Tiempo

1) A partir de la informacién en el cuadro 6 (EDT), se procede a crear un cronograma de obra

mediante la aplicacion de la herramienta Microsoft Project, siguiendo como minimo el detalle de la
siguiente figura

O | G| med | | L dEs | L | P | B

=
(=}

[
[

[
red

[
[

=

i

[
(=)
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[=a ]

(=
[N =)

=

-
[y

-
-

-
[E8 ]

Pl

Proyecto 137 dias
| Preliminares 17.5dias

Demolicion y preiminares 1.5 sem.
Movimentodetierras  2sem.

Obra gris 72.5dias
Tapiatrasera 25em.
Losa Flotante 25em.
Paredes [IN) 25em.
Tubergs de Jiemas (IN) 25em.
Vigasy Entrepiso 25em.
Paredes (2N) 2 sem.
Tubergsde Sistemas (2N) 1sem
Vigasdecorona 1.55em.

Estructura metalicas 1=em
Cubiertade Techosy Hojal 1sem
Cabkeado de dstemas 2 SEM.

Acabadaos 32dias

Repelios 25em.
Cidos, Alerosy Precintes 25em.
Enchape de PEos y Bafios 1.5sem.

Pintura 25em.
luminacion y Tomacorrien 1.5 sem.
Puertzs y Cerrajaia 15zem.
los snitaiay griferia 1sem
Ventaneria 2 sem.
Otras obras 27 dias
Baranday rodapie 1sem
Acera permetra 3 5em.
Lmpiezageneral 1sem

Figura 4. Propuesta para cronograma de obra
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Fuente: Elaboracién propia mediante Microsoft Project

Calidad

1) Con el alcance definido en la EDT, lo siguiente es dar especificaciones a las actividades o tareas.

Cuadro?. Plantilla de especificaciones

Proyecto:

Fecha:

Actividad Descripcion

Especificaciones

1) Bloque de concreto clase A
2) Colocacion en estiba

3) Numero de hiladas

4) Resistencia del concreto
que rellenan las celdas

5) Diametro de las varillas
6)Cimentacion tipo placa
corrida con #3 y aros
#3@20cm

7) Verticalidad de la paredes

Paredes de mamposteria

1) Especificacion ASTM C90

2) Norma Nacional MEIC 6293

3) Norma UBC Standard No. 24
Las pruebas de compresion de
los bloques deberan realizarse

segun ASTM C90.

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

2) Actualizar el Manual de alcance y especificaciones, con la informacién recopilada y entregarlo al

cliente. El manual esta en apéndices

El manual de alcance y especificaciones esta en el apéndice 3
Etapa de ejecucidn

Alcance

1) Validar el alcance mediante la plantilla de validacién descrita en el cuadro 8.

Cuadro 8. Validacion del alcance

Area de verificacion:

Responsable del area:

Descripcion del entregable

Aceptacion Si

no

Justificacién de la no aceptacion
(en caso que aplique)

Especificaciones técnicas

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.
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2) Controlar el alcance, para esto se debe seguir un procedimiento:

a) Realizar una solicitud de orden de cambios implementado la siguiente plantilla.

Cuadro 9. Solicitud de orden de cambio

Fecha: 15 de agosto 2011 No. 2

Proyecto:  Centro Comercial Arboles

Solicitante:  Ing. Ruperto Arriola, Representante del cliente

DESCRIPCION DEL CAMBIO

Se solicita agregar 22 mts de cerramiento en la zona de atras de las bodegas.
debe mantenerse el precio unitario para aprobar esta extra

No se considerara plazo adicional por esta extra

MOTIVO

La entidad financiera aprobo el aumento en el prestamo de vivienda

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.
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b) La solicitud es analizada y se genera una orden de cambio con la siguiente plantilla.

Cuadro 10. Orden de cambio
No: 2
Fecha:  15de agosto 2011
Proyecto: Centro Comercial Arboles
Solicitante:  Ing. Ruperto Arriola, Representante del cliente
Descripcion del cambio

Se solicita agregar 22 mts de cerramiento en la zona de atrés de las hodegas.
debe mantenerse el precio unitario para aprobar esta extra
No se considerara plazo adicional por esta extra

Afectaciones
Aumento o Disminucidn En Programa TOTAL: XX Dias XX Semanas X Meses
Nueva Fecha de Entrega:
AFECTAPRESUPUESTO? NO SIX Nuevo monto de la actividad aaa
Como se justifica el aumento o de adonde se tomara la diferencia:
Nuevo Monto TOTAL DEL PROYECTO: aaa
Comentarios:  Sise aprueba el costo, el cliente lo asume

Firma Firma Firma
Solicitante Director de Proyecto Propietario 0 Inspeccion

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.
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¢) Realizar un control de las 6rdenes de cambio por cada proyecto.

Cuadro 11. Estado de ordenes de cambio
v ftem Descripcion Monto Solic o | FECHA lote | Plro
Doc p ‘| Camhio | Presentada | Estado | Monto Aprob. | ejecucion | Aprobado
EXTRAS
| 1 |Cerramiento adicional $506.00000 | Exra elecutada
CREDITOS
5 2 |Modficacion de ventaneria $2131 | Credito €N pIoceso
MONTOS TOTALES $2014897
Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.
Tiempo

1) Se emplea la siguiente plantilla de desempefio del proyecto. Esta plantilla permite:
a) un control de las actividades en proceso.

b) los recursos utilizados en la actividad.
¢) un control global de los recursos

Cuadro 12. Desempefio del proyecto

Proyecto: Realizado por:
Fecha: N°: Aprobado por:

Actividad Fecha de fin programada | Fecha de fin estimada % de avance Obsenvaciones
Actividades
€n proceso

Actividad | Recursos Cantidad programada Cantidad utilizada Variacién Obsenaciones

Recursos
utilizados

Actividad Recurso Costo programado Costo utilizado Variacion Obsenaciones
Costos
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Calidad

1) Se debe implementar la aprobaciéon de la calidad de los productos o tareas, se recomienda la

siguiente plantilla.

Cuadro 14. Tabla de calidad

Proyecto:

Nombre Imagen Especificaciones Descripcion Dimensiones

Aceptacion

Fecha de entrega

Fuente: Elaboracion propia mediante la herramienta Excel.

2) Aplicar la siguiente plantilla, es una lista de verificacion de las especificaciones definidas en la etapa
de planificacién, cuadro 7 especificamente.

Cuadro 13. Lista de verificacion

Fecha:

|Nom bre del proyecto:

Ubicacion de la muestra: Cimentacion

Nombre del Elemento a revisar: Armadura de placa corrida

Nimero de muestra: 2

EJES: Perimetrales

Fecha de colado: 12/09/2014

Aspectos a evaluar Especificacion técnica Valqr Conforme | Resultado Final
obtenido

Trazado/Excavacion Especificaciones segln los planos OK Sl

Barras de acero Verificar se encuentren limpias oK S

cuantia de acero Verificar el didmetro OK Sl
Colocacion de los "helados" y amarre

recubrimiento de la armadura OK Sl
Angulos establecidos y longitudes de

Dobleces y empalmes emplame

Limpieza Instalaciones electromecénicas |Aseo, mojado, basura, et. OK Sl

Observaciones:
Realizado por: Puesto:

Fuente: Elaboracién propia mediante la herramienta Excel.
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Apéndice 3. Manual de alcance y especificaciones técnicas.

ALCANCES Y ESPECIFICACIONES TECNICAS

SECCION 1 — OBRAS PRELIMINARES

1-1 Movimientos de tierra

Se realizara el corte de terreno de acuerdo con las recomendaciones del estudio de suelos y segun
el disefio de terrazas en planos constructivos. El material producto de corte sera retirado del sitio y
depositado en botadero autorizado. La indicacion de los niveles se realizar4 por medio de topografia en
campo, para verificar los niveles finales de corte que se deben realizar.

1-2 Bodega de materiales

Se realizara la instalacion de una bodega provisional para el almacenamiento de materiales durante
todo el proceso constructivo. Esta bodega se construird en laminas de zinc galvanizadas y la estructura en
piezas de madera semiduras.

1-3 Mocheta provisional para medidor eléctrico

Se debe realizar la instalacién de un poste metdlico a linea de propiedad para la colocacién del
medidor eléctrico provisional que instalard la empresa de servicios eléctricos de la zona. Ademas,
comprende la colocacién de una varilla cooperweld para la puesta a tierra en una caja de registro de
concreto y su respectiva conduleta botaguas.

1-4 Trazado

Consiste en la ubicacién de la huella de construccion de la Residencia, con sus respectivos ejes y
los retiros solicitados por la Municipalidad. Para cada uno de estos ejes se colocaran yuguetas
confeccionadas en piezas de madera semiduro y cuerdas de albafiil. Este trazado sera estrictamente
revisado por el profesional responsable de la obra, ya que es la guia con la cual se inicia la construccién de
la obra.

SECCION 2 — PAREDES DE MAMPOSTERIA

2-1 Generalidades

Las paredes de mamposteria seran de bloques de concreto de las dimensiones indicadas en los
planos y deberan cumplir con la dltima versiéon de las siguientes normativas: a) Especificacion ASTM C90,
b) Norma Nacional MEIC 6293, ¢) Norma UBC Standard No. 24-4. Las pruebas de compresion de los
bloques deberan realizarse segin ASTM C90.

Las unidades sélidas de mamposteria deberan cumplir con la norma ASTM C145. Los bloques
deberan ser fabricados en maquinas bloqueras automaticas, de primera calidad, con cantos rectos y a
escuadra, de superficie y textura uniformes, sin fisuras o imperfecciones.

Las unidades de mamposteria deberan ser del tipo:

Clase A: Blogues de concreto con resistencia promedio a la compresion medida sobre el area neta
a los 28 dias de edad no menor de 133 kg/cm2 y con un minimo para cada muestra individual de 120
kg/cm2.

El tipo de mamposteria a utilizar sera el indicado en los planos constructivos, en caso no estar
especificado se deberd utilizar la mamposteria Clase A segun la clasificacién anterior.
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En paredes con sistema de mamposteria confinada, que no llevan refuerzo integral, se deberan
disponer elementos de concreto reforzado para confinarlas. Los pafios que enmarcan no deben ser
mayores de 3000mm de longitud por 2500mm de altura. Los elementos de confinamiento consistirdn en
vigas de amarre y de corona, y columnetas dispuestas en las esquinas e intersecciones de paredes, y a
ambos lados de los buques de puertas y ventanas. El concreto para estos elementos tendra una resistencia
minima de 210 kg/cm2. El concreto para relleno de las celdas tendra un revenimiento minimo de 150mm,
un tamafio maximo del agregado grueso de 12.5 mm y su resistencia sera 175 kg/cm2 como minimo.

Pared de mamposteria

La cimentacion de las paredes sera tipo placa corrida de dimensiones minimas 200 x 400 mm y
refuerzo longitudinal de 3 varillas # 3 y el transversal # 3 a 200 mm o0 segun se indique en planos. Se
debera cimentar en suelo firme, bajo la capa de terreno vegetal o limo orgénico; la profundidad del nivel de
desplante de la placa de cimentacién sera la indicada en planos excepto que las condiciones del suelo, a
criterio del Ingeniero, requieran una profundidad mayor.

Zajeo de Cimientos
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SECCION 3 - ACABADOS DE PAREDES Y PISOS

3-1 Repello afinado
Esta capa final debe ser acabada con esponja, dejando una superficie muy bien afinada. Todos los
repellos afinados se realizardn con morteros especiales de capa gruesa y capa fina como acabado final.

Repello afinado.

3-2 Enchapes de Paredes y Pisos

El trabajo incluye el suministro por parte del Contratista de toda la mano de obra, herramientas y
equipos que se requieran para que el trabajo de enchapes sea instalado y acabado en su totalidad.

Se deberan enchapar aquellas areas indicadas en planos desde el nivel de piso terminado hasta
nivel de cielo terminado, u otra diferente si asi se indica en ellos. Antes de proceder con los trabajos de
enchapes, el Contratista suministrara muestras y solicitard la aprobacién del Cliente en cuanto a colores y
calidad con suficiente anticipacion. Este enchape debera estar dentro del precio de referencia establecido
de ¢6.000 por metro cuadrado (Unicamente el precio del enchape), para pisos y de ¢5.000 para el enchape
de Paredes. No incluye ningun tipo de Listelo, en el bafio el enchape sera en el area de ducha a una altura
de 1,8 metros.

El mortero para fijar las cerdmicas de pared sera igual o equivalente al producto Bondex regular de

Intaco.

Las juntas se llenaran con fragua de marca Intaco o equivalente, de color a escoger por el
arquitecto, el exceso sera removido para dejar la junta a la profundidad correcta.

Al término del trabajo de colocacién, el Contratista limpiara y lavard las superficies de las losetas
dejandolas libres de mortero, manchas y suciedad de cualquier clase. En todas aquellas paredes en donde
se indigue parcialmente enchape de ceramica, el area restante debera repellarse y afinarse para darle un
acabado final de pintura.

3-3 Paredes livianas

Para su construccion se emplearan laminas de Gypsum regular de U.S. Gypsum Co., o equivalente
de otra marca, de 1.22 x 2.44 m con un espesor de 12.7 mm fijas a un emplantillado metalico en CALIBRE
26, constituido por elementos horizontales Track y elementos verticales Stud espaciados 40 cm entre si y
fijos a la estructura base tal como lo recomienda la casa fabricante. Para la fijacion del Gypsum al
emplantillado, se usaran tornillos 8 x 1 ¥4, especiales para el caso y se colocaran con una separacion de 15
cm c.a.c. El acabado de las juntas se realizara con cinta papel y cubierto con pasta de Gypsum para
interiores, quedando este liso y parejo a un solo nivel.

SECCION 4 - PISOS
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Todos los pisos quedaran acabados al nivel que los planos arquitecténicos indiquen. Si no se indica
otra cosa en los planos, todos los pisos seran a nivel, con sisas rectas y de ancho uniforme y paralelas a los
plomos de paredes.

4-1 Base de lastre

Cuando este se especifique, se colocara con el espesor indicado en los planos y con un grado de
compactacion del 95% del Proctor Modificado. El lastre sera una base fina de 38mm diametro promedio,
libre de materias organicas, de arcillas y de carbdon y cumplir con las especificaciones que la definen
adecuada para base. Esta base se considera Unicamente en la huella de construccion, debajo del
Contrapiso de concreto. Si el proyecto requiere realizar algun tipo de relleno especial en la propiedad,
deberéa ser valorado y definido por el Consultor. EI mismo proporcionara la propuesta al Cliente con sus
respectivos costos adicionales que representa realizar estas labores.

4-2 Contrapiso

A menos que se indique otra cosa en planos, el contrapiso consistira en una losa de concreto de
210 kg/cm? de 10 cm de espesor. El refuerzo consistird en una Malla electrosoldada N°2, separados a 15
cm. Bajo la losa de contrapiso se considera la colocacion de plastico negro convencional con el fin de
aislarlo de la humedad.

Armado de contrapiso.

4-3 Pisos de concreto planchado

El concreto al vaciarse, debera ser extendido con pala y consolidado con vibrador flexible. Su
nivelacion se hara con codal metélico o de madera con canto de acero.

La superficie expuesta debera plancharse golpeando a menudo para hacer flotar los agregados
finos. El planchado debe hacerse en fresco y con llaneta de madera, hasta lograr un acabado parejo.
Inmediatamente después que se termine el planchado, se debe iniciar el llaneteado por segunda vez.

Cuando el hormigén haya fraguado, el aserrado de las juntas, cuando esté se pide, podra ser
iniciado. Los cortes se haran con disco de carburo de tungsteno de velocidad media con un espesor de 3,2
mm. El alineamiento se mantendra con guias metalicas y la profundidad se regulara con ajustes en la
magquina. Al terminar las operaciones de aserrado se iniciara la cura del piso.

4-4 Pisos de concreto “escobeado”
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Se procedera, en los pasos previos exactamente igual que lo que se indica en el punto “Pisos de
concreto planchado”, pero al final, cuando el concreto se encuentre sin fraguar completamente, se
procedera a rayar la superficie por medio de un escobdn o cepillo de cerdas gruesas para dejar una
superficie antideslizante. Se dejara en el perimetro de las juntas de dilatacién, una franja de concreto
planchado liso de 5 cm a ambos lados de estas.

4-5 Aceras de Concreto

Se construiran las aceras con la ubicacion que se indica en los planos. Todos los niveles,
dimensiones, caracteristicas y especificaciones de construcciéon se haran conforme, a las que se
especifican en los planos o estas especificaciones.

4-5-1 Base: El material de la base sera lastre, el cual tendrd un espesor minimo de 10 cm y a una
compactacion del 95% del Proctor Estandar.

4-5-2 Concreto: El concreto tendra una resistencia de 210 kg/cmz2.
4-5-3 Acero de refuerzo: la acera tendra una malla electrosoldada #2 de 4.8mm de espesor

4-5-4 Preparacioén de la Base: La excavacion se llevara hasta la profundidad necesaria y se
compactara hasta dejar una subbase firme y pareja. Todo el material suave e inadecuado serd removido y
sustituido por el material aceptable. El material de base se colocara y compactara debidamente en el
espesor requerido.

4-5-5 Colocacion de Concreto: El mezclado, colocacién, acabado y curado del concreto se hara
de acuerdo con las especificaciones estructurales.

El espesor de la losa de concreto sera de 8cm y tendra un ancho promedio de 50cm. El espacio de
acera entre juntas de expansion se dividira en bloques con cortes transversales que penetren por lo menos
un tercio del espesor de la losa. Los bordes de la acera y los transversales tendran una franja de concreto
planchado liso de 5¢cm.

4-6 Entrepiso

Los entrepisos pretensados seran segun se indica en los planos estructurales, a base de viguetas o
paneles prefabricados de concreto pretensado en combinacién con una losa de concreto reforzada colada
en sitio.

En caso de usar viguetas, éstas serdn de 150 o 200 mm de peralte, de forma trapezoidal,
espaciadas a 700 mm c.a.c. maximo. El refuerzo de las viguetas y de la losa sera el que se indique en
planos.

El fabricante de los elementos pretensados empleados en los entrepisos debera contar con amplia
experiencia en la produccion y prefabricacion de elementos estructurales, y debera tener instalaciones
adecuadas, equipos y moldes apropiados, para garantizar la calidad y resistencia del producto. La
fabricacion, transporte y ereccion seran realizados siguiendo las normas y requerimientos del Prestressed
Concrete Institute (Instituto del Concreto Pre-esforzado).

El concreto empleado en la fabricacién de los elementos pretensados y prefabricados debe tener
una resistencia a la compresion minima de 350 Kg/cm.2, medida en cilindros de 150 x 300 mm.

Los elementos prefabricados deberan tener una superficie superior rugosa y los estribos deberan
sobresalir del ala superior para mejorar la adherencia y conexion entre elementos prefabricados y losa
colada en sitio; la losa del entrepiso sera colada simultdneamente con las vigas y elementos estructurales
de apoyo, para lograr una accion monolitica del entrepiso.

Los elementos prefabricados se colocardan en la forma indicada en los planos constructivos,
apoyados sobre el encofrado de vigas y muros, y deberan penetrar en los elementos de apoyo como se
indica en planos, un minimo de 80mm. La obra falsa que soporta los encofrados de vigas y muros debera
ser disefiada y construida por el Contratista con la resistencia y rigidez necesaria para soportar el peso
propio de vigas y entrepiso, y de las sobrecargas que actlan durante el proceso de construccion. Las
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viguetas se deben apoyar provisionalmente al centro de tramo mediante puntales hasta tanto el concreto
del entrepiso y vigas haya alcanzado la resistencia requerida.

L b i - —

Entrepiso

4-7 Escalera
Se considera la construccién de una Escalera con estructura de concreto reforzado, acabada con el
mismo enchape de la casa. De acuerdo con las especificaciones y detalles constructivos en planos.

SECCION 5 - CIELOS Y ALEROS

No se incluyen cornisas, bordes, molduras ni ningun tipo de cenefa.

Si no se indica otra cosa en los planos, todos los cielos seran a nivel, con las sisas rectas y de
ancho uniforme y, en general, colocados bajo las mejores normas estéticas y técnicas.

5-1 Entradas al entretecho

Se deben dejar tapas de entrada al entretecho, de modo que éste sea accesible.

Deben colocarse en lugares apropiados, cuando exista espacio suficiente entre el cielorraso y el
techo para hacerlo visitable.

5-2 Cielos internos de gypsum

Cuando se indique en los planos se usard gypsum empastada y pintada, con emplantillado en
perfiles Furring Channel, Canales y Angulares en hierro galvanizado. El tamafio de los tornillos debera estar
acorde con el espesor de la lamina y el material de la estructura sobre la cual se colocara la lamina. Los
tornillos deberan colocarse a un maximo de cada 30 cm y a 1 cm de los extremos y bordes. El
distanciamiento y dimensiones finales de las piezas dependeran de la recomendada en los planos y por el
Ingeniero.

Las laminas de la gypsum deben ser fijadas bajo el emplantillado de manera que se obtengan un
alineamiento y nivelacion 6ptimos. Las cornisas seran del mismo color de la tablilla.

5-3 Aleros de denglass
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Estos se construirdn con los mismos procedimientos del apartado anterior. Estos seran en laminas
de denglass, con acabado en muro seco color blanco.

5-4 Precinta de denglass

Las Precintas seran de lamina de denglass y emplantillado en tubo industrial de 25mm x 25mm con
las dimensiones indicadas en los planos. La precinta siempre debe prolongarse como minimo, 2.5cms bajo
el nivel del cielo que se va a construir, con el fin de crear un efecto de “corta-lagrimas”. Las juntas seran
tratadas con cinta malla y acabado final pintado.

SECCION 6 - PUERTAS, CERRAMIENTOS, VENTANAS, MARCOS Y DIVISIONES

6-1 Ventanearia

Se empleara marcos y divisiones de aluminio anodizado bronce natural, de la linea 50-20 de
Extralum. Los vidrios seran bronce transparente, de 5mm de espesor. El disefio de las ventanas seré el
indicado en planos, pero en su mayoria corredizas. Las ventanas de los servicios sanitarios, tanto las fijas
como las moéviles, llevaran vidrios estriados o bandeados, para que no permita la visibilidad. No se incluye
ningun tipo de cedazo. La especificacién que rige para la calidad de los vidrios es la ASTM C-1036-85, con
una capacidad de transmision de luz natural del 84% al 90%.

6-2 Puertas de vidrio corredizas

Seran puertas del tipo corredizas, con marco de aluminio bronce, con vidrio color bronce de 6mm,
fabricadas por la empresa Extralum. Segun se indique en planos, las puertas seran de dos hojas corredizas
(ambas moviles) o de 4 hojas (extremos fijos y las del medio moviles). No incluye cedazos. El acabado de
las sisas entre los marcos de aluminio, y las paredes quedaran selladas con silicbn acabado color bronce.

Puerta Dos hojas.

6-3 Puertas de madera internas
Seran del tipo aglomerada color blanco. El marco serd de Laurel tratado, cepillada, acabado color
blanco. Los marcos de madera seran de 1” x 4”.
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Puerta interna.

6-4 Puerta de madera en entrada principal

Serd del tipo madera sélida de tablero. La madera sera de laurel tratado, cepillada, acabado
entintado, color café. Los marcos de madera seran de 1” x 4”, tipo Laurel tratado, cepillado, acabado
entintado, del mismo color de la puerta.

Puerta principal de Laurel.

6-5 Rodapié
El rodapié serd de 100x12 mm en laurel, completamente liso, tratado, cepillado, acabado entintado.
El rodapié se instalar4 Unicamente en las areas internas de la casa en el 1¢ Nivel, a excepcion en los

sectores donde irdn los muebles de cocina y closets. En el area de Apartamentos del 2° nivel no se
considera la instalacion de Rodapié.
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SECCION 7 — CERRADURAS Y HERRAJES

7-1 Cerraduras de puertas de madera internas

Las indicaciones que aqui se hagan son de caracter general, por lo cual los estilos, tipos y
funciones de las cerraduras quedan definidos en la lista especifica que se incluye en los planos.

Todas las cerraduras para puertas de madera internas seran de la marca “Yale” o similar, estilo

pomo, acabado cromo satinado, con llave.
Se suministrardn como minimo dos (2) llaves corrientes por cerradura.

3

=

4

Cerradura de puertas internas.

7-2 Cerradura de puerta principal de madera
La cerradura para la puerta de madera principal sera de la marca “Yale”, estilo palanca, acabado

cromo satinado, con llave.
Se suministraran como minimo dos (2) llaves corrientes por cerradura.

S

Cerradura de puerta principal.

7-3 Bisagras
Las puertas de madera deben fijarse a los marcos por medio de bisagras modelo YALE o

equivalentes, de 76 mm x 76 mm, acabado dorado.
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SECCION 8 - PINTURAS

8-1 Superficies de Paredes interiores y exteriores y Precintas.

Todas las areas de la obra llevaran pintura excepto cuando expresamente se indique lo contrario en
planos.

Tanto la pintura para interiores como para exteriores en paredes sera de referencia de la marca
Super coat de Lanco. El acabado final de la pintura ser4 mate. Se considera la aplicacion de una primera
mano de sellador blanco para concreto y para el acabado de pintura 2 manos de color blanco en todos los
aposentos de la vivienda. En caso de que el Cliente solicitare aplicar uno o mas colores en algunos
sectores especificos de la casa, se tendra que realizar la valoracion del costo adicional que representa en
materiales y mano de obra realizar dicho trabajo. Una vez presentados estos costos al Cliente y teniendo su
respectiva aprobacion, se procede a realizar la aplicacién de la pintura segun lo planeado.

8-2 Superficies de barandas, portones y rejillas metélicas

Las superficies de hierro o acero de los elementos de Barandas deben limpiarse y lijarse
adecuadamente, siguiendo la normativa SSPC-Sp3, que comprende el uso de lijadoras, cepillos, pulidoras
con abrasivos y pistolas de agua, con el fin de eliminar cualquier residuo de 6xido o contaminante.

Se debe aplicar dos manos de anticorrosivo tipo Minio de la linea Sur o similar, aplicAndose en
todas las superficies con un méaximo de 10% de dilucion, debera repintarse 12 horas después de la primera
aplicacién.

Como acabado se aplicara pintura tipo Esmalte para superficies metalicas de la marca Sur o
equivalente, dejando un acabado parejo, liso y sin rayones de brochas ni manchas.

8-3 Superficies de Estructura de techo

Aplica a la estructura de vigas, cargadores, cerchas metalicas, largueros y clavadores que queden
ocultos en el techo.

Toda seccion metalica sera limpiada con cepillos de cerdas de acero y hasta obtener superficies
libres de escamas sueltas, herrumbre, grasa, escorias, polvo y otras materias extrafias. No se pintaran los
elementos que iran embebidos en concreto. Se aplicard Esmalte anticorrosivo color plateado en las juntas y
uniones entre elementos metalicos.

SECCION 9 — LOZA SANITARIA, GRIFERIA Y SISTEMA SANITARIO

9-1 Lavatorios

Seran del tipo Lavatorio de Pedestal, color blanco, marca American Estandar, linea econdémica. El
namero de orificios para la instalacion de la griferia dependera del modelo de grifo especificado, por lo que
el contratista debera prever y coordinar esto antes de colocar el lavatorio, no se permitird la colocacién de
tapaderas metalicas sobre los orificios. Se debe incluir el tubo de abasto, el sifon hacia la pared y una
coladera sin tapon. Todos los lavatorios contaran con alimentacion de tuberia para agua fria y caliente de
12mm de diametro.

Lavatorio.
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9-2 Inodoro

Seran del tipo Olympus O2 modelo B-4022 dos piezas, ecoldgico, 3,8 L, color blanco Incesa Std.
Entre sus accesorios sera necesario un flanger PVC 4”, tornillos para flanger 3” x 5/16”, un tubo de abasto y
un empaque de cera.

Inodoro.

9-3 Fregadero para Cocina

Unicamente se dejaran las previstas de alimentacion de agua potable fria y caliente, de 12mm de
diametro ambas tuberias. Ademas, se dejara el desaglie en pared, con tuberia de 50mm diametro. No se
incluye el suministro ni la instalacién del Fregadero en el mueble de cocina que el Cliente contrate, tampoco
la instalacion de la Cachera para el fregadero, el desagie y el sifon.

9-4 Pila

Se considera la construccion de la base de concreto para la instalacién de una Pila de 1 tanque y 1
batea, de fibra de vidrio, acabado bond. Para la pila se considera Unicamente la alimentacion de agua
potable fria, en tuberia PVC de 12mm de diametro.

Pila
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9-5 Cachera de ducha
Se utilizara una cachera de ducha mono mando con salida de Lavapiés, esta cachera distribuye
tanto agua caliente como agua fria.

SUPER
(5 pRECIO

HUNTINGTON
RASS

Cachera de ducha.

9-6 Cachera de Lavatorios
Se utilizaran las cacheras del tipo American Std cromada, monomando Olympus. Para el inodoro y
el lavatorio se implementaran llaves de control angular de 72" x 2”.

Cachera de lavatorios.

9-7 Sistema de tuberias sanitario

El Contratista suplira todos los accesorios, articulos, materiales, equipos, operaciones y pruebas y
efectuara todas las conexiones para la instalacion completa de los sistemas de tuberia. Este trabajo incluye
las instalaciones completas de los sistemas de tuberias mostrados en los planos. Las gasas para soportar
estas tuberias seran removibles y tendran suficiente rigidez. Los tubos seran de PVC de 100 mm SDR -50 y
de 50 mm sanitario SDR-50. Codos de 90° y 45° PVC 100 mm pared delgada sanitaria y codos de 90° y 45°
50 mm pared gruesa sanitaria.

9-8 Cajas de Reqistro sanitarias y Trampa de grasa

Segun se indique en planos, se construiran cajas de registro de concreto, reforzadas con acero, y
sSus respectivas tapas con marco y contramarco en angular, debidamente acabadas y afinadas. Ademas,
para la salida de la tuberia sanitaria que viene del fregadero de cocina, se instalar4 una trampa de grasa de
concreto prefabricada
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Trampa de grasa

SECCION 10 - CUBIERTA DE TECHO Y SISTEMA PLUVIAL

10-1 Cubierta de ldminas metélica.

Se emplearan laminas del tipo estructural, calibre N°26, de 105 cm de ancho y el largo requerido,
segun las dimensiones indicadas en planos, de la marca Metalco o equivalente, podran ser color blanco,
rojo o verde.

La fijacion de las planchas se realizara mediante tornillos para techo punta de broca esmaltado 2 %"

X Va"

Se recomienda usar un traslape transversal de 15 cm para pendientes de 15% a 100%. Si la
pendiente es mas de 100%, se puede usar un traslape de 12 cm. Para pendientes menores de 15% se
recomienda usar traslapes de 25 cm y algun sellador entre las juntas.

El traslape longitudinal debe ser canal y medio para la union de las laminas.

Cubierta de lamina ondulada.

10-2 Canoas y Bajantes

Se usaran laminas lisas de hierro galvanizado, calibre N°26 de 18" de desarrollo, debidamente
remachadas y soldadas. Incluye suministro, instalacion y accesorios. Los bajantes serdn de hierro
galvanizado N°26, con seccién de 2”x4”
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Canoas y bajantes glvanizados

10-3 Cumbreras y botaguas

Se emplearan laminas lisas galvanizadas, calibre N°26, que formaran parte de todo el sistema de
cubiertas. Aun cuando no aparezcan en planos, toda unién entre cubiertas de techo en diferentes planos
geométricos y entre cubiertas de techo y paredes de concreto o fibrocemento, deberan cubrirse con
botaguas de longitudes apropiadas para asegurar una perfecta proteccion contra la lluvia. Estos elementos
seran del mismo color al escogido para la cubierta.

10-4 Sistema de tuberias pluviales

El Contratista suplird todos los accesorios, articulos, materiales, equipos, operaciones y pruebas y
efectuard todas las conexiones para la instalacién completa del sistema de tuberias para las aguas
pluviales. Este trabajo incluye las instalaciones completas de los sistemas de tuberias mostrados en los
planos. Los tubos seran de PVC de 100mm SDR -50. Las figuras como codos de 90° y 45° PVC 100 mm
pared delgada sanitaria.

10-5 Cajas de Reqistro pluvial
Segun se indique en planos, se construiran cajas de registro de concreto, reforzadas con acero, y
sus respectivas rejillas con platina metalica, debidamente acabadas y afinadas.

Caja de regiétro pluvial
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SECCION 11 — ESTRUCTURA DE TECHOS

11-1 Clavadores
Estos elementos seran de perfil R.T 0-16 H.G. de 50 mm x 75 mm x 1.6mm, se colocaran a una
distancia de 90 cm y se le aplicara en las uniones un esmalte anticorrosivo Lanco o equivalente.

11-2 Cerchas o largueros
Se construirdn de Tubo H.G. 50mm x 100mm x 2.38mm, colocados a una distancia no mayor de
3.20m. Donde queden uniones se aplicara pintura tipo esmalte anticorrosivo de Lanco o equivalente.

11-3 Anclajes de estructura

Los elementos de acero que deban ir apoyados sobre vigas o columnas de concreto, tendran que ir
apoyados sobre una placa metalica embebida en dicho elemento con pernos de anclaje, para garantizar la
estabilidad e integracion de la estructura. El dimensionamiento de estas placas y pernos seran los indicados
en los planos constructivos.

Clavadores y largueros.

SECCION 12 - BARANDAS

12-1 Barandas en Escaleras y balcones

Para el area de gradas y el area de balcones serdn metélicas en tubo H.N. redondo de 38 mm, con
acabado en pintura negra en el pasamano y en la orientacién vertical. Para el resto de la baranda (ya sea
orientacién vertical u horizontal) se utilizara un tubo redondo H.N de 18 mm, con acabado en pintura negra.
Iran fijados con una placa de asiento H.N. de 6cm x 6cm x 2.38mm de espesor, anclada con pernos de
varilla #4 con epoxico. La baranda tendré una altura total segun la especificacion del plano.
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SECCION 13 — SISTEMA DE AGUA POTABLE.

13-1 Tuberia de agua fria

El contratista suplird todos los accesorios, articulos, materiales, equipos, operaciones y pruebas.
Efectuara todas las conexiones para la instalacion completa de los sistemas de tuberia. Se utilizara un tubo
de PVC 12 mm SCH-40, cajas de empotrar para Ice maker y para la lavadora, llave de paso metalica Price
Pfister de 12 mm con su respectiva caja de registro de concreto. Ademas, segun se indique en planos, se
instalaran llaves de chorro metélicas Price Pfister para tuberia de 12mm.

13-2 Tuberia de agua caliente

De igual manera, el contratista suplird todos los accesorios, materiales, equipos, operaciones y
pruebas. Se haran todas las conexiones para la correcta instalacion, se utilizara tuberia de CPVC de 12
mm. Los elementos considerados para la alimentacion de la red de agua caliente seran todos los lavatorios,
las duchas, la prevista del fregadero y la lavadora.

13-3 Sistema de tuberias

El Contratista suplird todos los accesorios, articulos, materiales, equipos, operaciones y pruebas y
efectuara todas las conexiones para la instalacion completa de los sistemas de tuberia de agua potable.
Este trabajo incluye las instalaciones completas de los sistemas de tuberias mostrados en los planos. Las
gasas para soportar estas tuberias seran removibles y tendran suficiente rigidez. Se considera que la
prevista actual para agua potable se encuentra a linea de propiedad, para realizar la instalacion de la
acometida de agua potable desde este punto hacia la residencia.

13-4 Tanques de Agua caliente

Para el adecuado funcionamiento del sistema de agua caliente de toda la residencia, se considera
la instalacién de un Tanque de paso para agua caliente. EI mismo debe cumplir con las especificaciones
técnicas indicadas en planos, ademas de su respectiva ubicacion.

SECCION 14 — SISTEMA ELECTRICO

14-1 Sistema eléctrico general

Los circuitos eléctricos, centros de cargas, accesorios (tuberia, cajas octagonales, cajas
rectangulares, cable, conectores, etc.) y demas seran certificados UL y aprobados por el cédigo eléctrico
nacional (NEC 2008) que rige en Costa Rica.

14-2 Plaqueria
El contratista suplira todos los accesorios eléctricos como lo son tomacorrientes, tomacorrientes

GFCI, apagadores sean sencillos, dobles triples o threeway, ademas de placas de T.V. y telefénicas, todas
estas siendo de la linea modus Style de Bticino color blanco, siendo estas certificadas por el cédigo
eléctrico nacional (NEC 2008).

Plaqueria Bticino color blanco.
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14-3 Luminarias

El Contratista se encargara dejar toda la instalacion completa del cableado y entubado hasta cada
salida de luminaria indicada en planos eléctricos. Para todo el sistema de luminarias de la residencia se
cuenta con lamparas tipo plafén con bombillo fluorescente.

14-4 Mocheta eléctrica para medidores y Acometidas

Segun lo indicado y especificado en planos constructivos, se considera la construccion de una
mocheta de concreto para la instalacion del medidor eléctrico, cumpliendo con las exigencias del proveedor
del servicio eléctrico de la zona. Estara compuesta de una columna en tubo metalico, su conduleta
botaguas H.G., el gabinete con el interruptor principal, la puesta de tierra con varilla cooperweld en una caja
de registro de concreto y todos los deméas accesorios necesarios para el debido funcionamiento. En esta
mocheta ingresara ademas de la acometida eléctrica principal, la acometida de T.V. y la acometida
telefénica. La acometida eléctrica se instalar4 de acuerdo con lo especificado en planos eléctricos, hasta el
centro de carga principal ubicado en la residencia, ademas se instalara la caja para TV y telefénica en
donde se realizara la distribucion a cada una de las salidas especificadas en planos.

SECCION 15 -LIMPIEZA FINAL

El contratista se encargara de dejar toda el area en que haya intervenido para el proceso
constructivo, libre de escombros, material sobrante, agregados y basura de construccion. Asimismo, se
realizard una limpieza total de la residencia, accesos y alrededores antes de realizar la respectiva entrega
final.

SECCION 16 —EXCLUSIONES
No se incluyen los siguientes elementos en la construccion:

Verjas en ventanas

Aislamiento térmico en techos.

Tanque de almacenamiento de agua

Puertas vidrio en duchas.

Muebles de cocina.

Muebles de lavatorios en servicios sanitarios.

Closets en dormitorios.

Empastado de paredes de mamposteria internas y externas.
Accesorios de bafio como paneras, jaboneras, cortinas y cortineros
Enzacatado de zonas verdes, Jardineria y ornamento.

Sistemas de alarmas contra incendios y robo ni previstas.

Sistema de camaras de vigilancia ni previstas.

Sistema de Aire acondicionado ni previstas.

Lamparas y ventiladores.

Porton de acceso.

Tapias o algun tipo de Cerramiento.

Cornisas.

Aceras de acceso ni perimetrales.

Muros de retencién.

Nada que no esté indicado en los planos, especificaciones técnicas o el contrato.
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