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RESUMEN

El presente estudio tiene por objeto destacar la importancia que ejercen los sistemas de
control en las empresas constructoras, lo cual permite garantizar la eficacia de los
recursos y calidad del proyecto. De tal manera se pretende investigar, recolectar vy
analizar la situacion actual de la empresa “XYZ”, identificando las principales
dificultades que se han presentado desde la aplicacion de las nuevas modalidades de
control y legislacién en el pais y a su vez determinar el método mas adecuado, para
eliminar los puntos criticos existentes. Se anhela dar a conocer los factores que
intervienen en el sector de construccion y explicar el porqué del crecimiento constante de
las inversiones en dicho campo, con el afan de comprender su valor dentro del desarrollo
de la economia nacional. Dada la aplicacion de los disefios de investigacion y en base a la
informacidn recolectada, se desea implementar un programa de mejoras que contemplen
estrategias, propuestas y procedimientos que permitan garantizar la estabilidad de los
procesos y el uso oportuno de los recursos, para eso, se definird con claridad y exactitud
las actividades que desempefian utilizando el Diagrama AO, detallando las entradas,
salidas, mecanismo y controles que tiene cada etapa de construccion. Con la recoleccion
de las experiencias y juicios de los profesionales, se espera evitar que los futuros
emprendedores que deseen dedicarse a la “actividad inmobiliaria, mediante la
compraventa, corretaje, permuta, arrendamiento, agenciamiento, administracion,
explotacion y anticresis de toda clase de bienes inmuebles ya sean urbanos o rurales”,
cometan los mismos tropiezos y sirva como guia a las empresas que decidan emprender

el negocio de la construccion.
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CAPITULO |

1.1 ANTECEDENTES DE LA EMPRESA
La empresa “XYZ”, ejerce su actividad economica en la Provincia del Guayas,

en el canton Samborondon, estd ubicada en el Km 1.5 Via Samborondon, Business
Center edificio Office center, piso 3 oficina 10, detras del almacen Marriot.

Se constituyo el 25 de septiembre de 2003, con capital autorizado de USD
$10,000.00 y capital suscrito de USD $5.000.00.

Mediante escritura pablica autorizada por el notario 25 del canton Guayaquil e
inscrita en el Registro Mercantil del mismo canton el 22 de Octubre de 2003, las
personas naturales manifestaron su voluntad de constituir la sociedad andénima, la
nacionalidad de la compafiia es ecuatoriana y su objeto social en ese entonces fue
dedicarse a la construccion, instalacion, adecuacion y funcionamiento de Centros de
Belleza, estética, corporal, facial, bio-estética corporal, salones de belleza vy
cosmetologia.

A los cinco dias del mes de septiembre del afio 2008, se celebra mediante
escritura publica el cambio de objeto social y reforma del estatuto de la compafiia donde
comparecieron los propietarios de las acciones ordinarias y normativas, como
consecuencia a lo deliberado por la Junta General, se aprueba el cambio del objeto social
pasando a dedicarse:

Actividad inmobiliaria, mediante la compraventa, corretaje, permuta,
arrendamiento, agenciamiento y administracion.

Explotacion y anticresis de toda clase de bienes inmuebles, sea urbano o rural.

Inspecciones de avallos y peritaje de bienes muebles e inmuebles de todo tipo,
tanto del sector publico como privado.

Construccion de toda clase de viviendas, sean de propiedad individual o
horizontal, como también podran construir centros comerciales, carreteras, puentes pistas
y realizar construcciones de caracter publico o privado como obras viales, pavimentacion
de calles, canalizacién, desages, etc.

Fabricacion y construccion de estructuras metélicas tales como vigas, puentes

cabriales, conductos de aire y agua, entre otros.



Tal sentencia, fue inscrita y publicada en el Registro Mercantil, a las quince
horas del mismo dia, la misma que fue aprobada de forma unanime y sin modificacion
por los comparecientes.

La empresa cuenta con alrededor 59 trabajadores, los cuales 8 laboran en la
parte administrativa, técnica de la empresa y el numero restante comprende a los
maestros de obra, bodegueros y residentes que juntos trabajan en equipo, para ofrecer un
producto de calidad y obtener una expansiva cartera de clientes.

El proceso productivo de la empresa constructora comprende de seis etapas, el
terreno, la medicion, el proyecto, la contratacion, la ejecucion y recepcion de la obra.
Cabe destacar que el proceso de ejecucion es amplio por lo que se requiere de la accion
de un fiscalizador de obras/ Residente responsable y comprometido con el trabajo y de la
contratacion de proveedores cualificados que cuenten con los materiales necesarios para
la construccidn residencial.

Descripcion del negocio

La empresa “XYZ”, es una empresa privada orientada en la entrega de servicios
profesionales de caracter personal a los clientes/inversionistas, mediante la utilizacion de
técnicas modernas, disefios funcionales y materiales de alta calidad que se ajusten a sus
necesidades.

Es una empresa especializada en la construccién de vivienda, caracterizada por
Ilevar a cabo el objeto de verificar y evaluar el cumplimiento del codigo de ética y las
normas de construccion dispuestas por la Cdmara de Construccion del Ecuador.

Atenta a las modificaciones que surgen en el mercado de construccion, evitando
futuras complicaciones que impliquen retrasos en la ejecucion de las obras, afectando la
eficiencia y efectividad de sus operaciones.

Se caracteriza por su capacidad de resolver los problemas desde el inicio del
proyecto hasta el final del contrato, reflejando seguridad y tranquilidad en cada una de
sus decisiones.

El personal encargado de la obra, se encuentra pendiente de los acontecimientos
que sucede al inicio, durante y al final del proyecto, tomando acciones correctivas que
conlleve al cumplimiento de los programas, obligaciones y documentos que sustenten el

progreso del mismo, evaluando su rendimiento y desempefio en cada una de las etapas.



Seleccién minuciosa de proveedores y subcontratistas, que participaran en los
proyectos a realizar y ayudaran a cumplir los objetivos de la empresa, complaciendo los
requerimientos de los clientes al costo minimo posible.

Figura 1.1 - Estructura Organizacional
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Principales proyectos ejecutados en el 2014

“Construccion civil de obra, en la Urbanizacion Ensenada, km 5 via
Samborondon, celebrado entre la empresa “XYZ” y el Sr. Mayor Pedro Vicente Cargua
Silva, por el monto de USD $ 287,374.00, desde 1 de Diciembre de 2013 hasta
Noviembre de 2014.”

“Construccion de Edificio de oficinas para GISIS S.A, km 6.5 via Duran
Tambo, celebrado entre la empresa “XYZ”y GISIS S.A., por el monto de USD $
303,192.16, desde 20 de enero de 2014 hasta Septiembre de 2014”.

“Construccion civil de obra, en la Ciudadela Portofino, km 11.5 Via a la costa,
celebrado entre la empresa “XYZ” y la Sra. Carmen Soria Segarra, por el monto de USD
$ 314,000.00, desde 10 de Julio de 2013 hasta Noviembre de 2014.”

“Construccion civil de obra, en la Urbanizacion Arrecife, km 5 via
Samborondon, celebrado entre la empresa “XYZ” y el Sr. Guido Ferretti Trujillo, por el
monto de USD $ 126,000.00, desde el 9 de Septiembre de 2013 hasta Julio de 2014.”



1.2 JUSTIFICACION
La construccion, es uno de los sectores con mayor dinamismo en la economia

ecuatoriana, a causa del desarrollo industrial, apalancamiento de nuevas fuentes de
produccién y otros aspectos.

Aporta una gran contribucion econémica para el desarrollo y crecimiento del
pais, actualmente la construccion de obras civiles conserva un rubro importante dentro
del presupuesto anual del Estado ecuatoriano, gracias a los incentivos crediticios, que
facilitan el acceso a viviendas para la poblacion de escasos recursos.

En el afio 2013, el PIB llego al 4.5%, siendo el sector de la construccion el de
mayor porcentaje con 0.87% incluyendo las obras publicas y del sector privado,
(Ecuador, Banco Central del Ecuador, 2013).

El Instituto Nacional de estadisticas y censos (INEC), después de realizar la
encuesta de edificacion, mostroé que existe una creciente tendencia en la construccion de
viviendas desde el afio 2003, cabe recalcar que entre el afio 2008 y 2012, hubo una
significativa expansion de 134.4%.

Su trascendental expansion, ha sido principalmente por las obras del sector
publico en donde se ha afiadido la influencia de las politicas publicas y el esparcimiento
de la cartera de Vivienda del Banco del IESS. En cambio, por el lado del sector privado,
se han reducido las tasas de interés para concesion de créditos hipotecarios en las
instituciones financieras, por lo cual han logrado mantener un mercado confiable y
exitoso a la vista de los compradores.

Raul Samper, Gerente General de la Revista el Portal, indicé que el sector iba a
continuar creciendo por el déficit de vivienda que existe en las grandes ciudades del
Ecuador, por lo que las instituciones financieras, vuelven con fuerza para ofrecer
programas de financiamiento para la compra de viviendas.

La oferta de proyectos en la Ciudad de Guayaquil, es 6 veces menor en relacion
a la Ciudad de Quito, dicha variacion se produce porque en su mayor parte los planos se
venden antes de que empiece la construccion, debido al no existir suficiente competencia
lo cual representa una mayor rentabilidad para los promotores.

En la ciudad de Guayaquil, en el afio 2013 tuvo un total de 123 proyectos, el
numero de proyectos crecié en una tasa promedio anual de 2%, segun estudio de oferta y

demanda del mercado de vivienda en el Ecuador.



La mayoria de los proyectos se encuentran localizados en la Via Samborondon —
Daule, por la busqueda de un status y por el incremento de la plusvalia en dicho sector,
convirtiéndose en una zona de aspiraciones para la compra de unidades de vivienda. En
consecuencia, cabe mencionar que el 31% del total de proyectos, en Guayaquil,
corresponde a la Via Samboronddn — Daule, el 15 % al centro norte de la ciudad y el
14% al norte de la ciudad y el 30% restante se distribuye en porcentajes iguales entre la
via a la costa, via a Daule, via a Duran y el centro de la ciudad, segun estudio de oferta 'y
demanda del mercado de vivienda en el Ecuador.

Eso demuestra, la tendiente oferta de unidades de vivienda para la clase media 'y
media alta. EI precio promedio del m2 fue de $ 1.110 ddlares americanos, siendo el
precio promedio mas alto para las viviendas ubicadas en la via a la costa con un valor de
$1.260 dolares por m2 y el mas bajo con un valor de $ 960 dolares por m2, las viviendas
ubicadas en el norte de la Ciudad. Segun estudio de oferta y demanda del mercado de
vivienda en el Ecuador.

El crecimiento en los precios no puede superar los limites establecidos del 10%
al 15%, para no formar una bomba inflacionaria en el sector inmobiliario, por lo tanto el
constructor debe incrementar los precios del m2 de construccion, para de tal forma, el
aumento cubra el incremento originado por la inflacién y el margen adicional, con el fin
de obtener una ganancia por el proyecto.

La presente investigacion, se debe al sin nimero de problemas que actualmente
esta enfrentando la Empresa constructora “XYZ", debido al poco control y organizacion
de las actividades, lo cual ha provocado en ella un estado critico por la mala
administracion de los ingresos monetarios obtenidos mensualmente por los clientes,
como parte de los gastos que corresponde a la compra de materiales, pago de los
trabajadores y otros gastos necesarios para garantizar la calidad del servicio.

Dentro de los problemas que se genera en la empresa constructora, se debe a que
no existe un control de los materiales que ingresan y salen de obra, por parte del
bodeguero, lo cual ha generado una serie de conflictos por las pérdidas que se efectian
en el momento en que los bodegueros transportan el material de una obra a otra,
habiéndose comprado todo el material dictado en el presupuesto para la construccion de

la vivienda.



Los altos niUmeros de compras de emergencia y la falta de planificacion, debido
a las pérdidas ocasionadas por el uso y manejo incorrecto de los productos por parte de
los obreros al no contar con una capacitacion previa de como y cuando aplicar el
producto.

La falta de comunicacion entre los arquitectos y el responsable técnico, cuando
se realizan cambios en los planos de la vivienda por parte de los clientes, lo cual genera
retrasos en el avance de la construccion, debido a que se requiere de la reestructuracion
de los planos y del presupuesto.

El incumplimiento de los clientes en la cancelacion de los abonos, 1os mismos
que deben realizarse de acuerdo a lo estipulado en el contrato, por esa razén no cumplen
con el cronograma de trabajo y con los plazos de entrega de la vivienda.

La excesiva rotacion de los obreros, lo cual ha retrasado la construccion de las
viviendas, debido a que son algunas obras que se manejan en diferentes urbanizaciones,
tanto en Samboronddn como en Guayaquil, lo cual ha generado una mala reputacion a la
empresa, por no cumplir con el cronograma de trabajo.

La mala planificacion econémica y elaboracidn de presupuestos, por parte del
gerente general, en relacion a cudnto va a costar el proyecto, los materiales que se van a
utilizar y el personal con que se trabajara.

La entrega tardia de las facturas de compras y ventas al departamento contable,
por lo que la empresa en algunas ocasiones tiene que elaborar declaraciones sustitutivas
para incorporar tales facturas dentro de la contabilidad y al libro de obras que maneja la
empresa.

En todo proyecto, es necesario comprender la importancia que radica la
aplicacion de un sistema de control, conllevando a los profesionales de la Ingenieria Civil
al cumplimiento de los programas, obligaciones contractuales y demas documentos que
sustenten el proyecto, con el fin de evaluar y verificar la eficiencia, efectividad y
economia, con que han sido utilizados los recursos por parte de las empresas
constructoras responsables de la ejecucién de la obra.

La empresa se ha visto afectada por el manejo inapropiado de los recursos
humanos, materiales y financieros, lo cual ha provocado desperdicios en los procesos
productivos, por eso es indispensable que los directivos de la empresa tengan presenten

los elementos basicos de la gerencia, para conseguir mejoras en las operaciones que



comprenden, la correcta planificacion, organizacion, direccion y control interno de los
proyectos a realizar.

1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA
El presente documento consiste en analizar los procesos actuales de la empresa

constructora “XYZ”, identificando los puntos criticos mas fuertes, que impiden el
aprovechamiento eficaz de los recursos, para eso se recurrira, a la utilizacion de técnicas
y métodos, que permitan resolver las dificultades que afrontan en la actualidad.

La industria de la construccidn, es un negocio que requiere de profesionales y
personal altamente capacitado, para que cumpla con las obligaciones estipuladas en el
Contrato. Al momento de emprender el negocio, es importante saber manejar de forma
vigorosa los recursos con los que cuenta un contratista.

La construccion, es una actividad que demanda altos niveles de apalancamiento,
debido a que son varios los mecanismos que se utilizan para obtener financiamiento y
cada vez es mayor, la participacion de los créditos para viviendas, otorgadas por los
bancos privados, lo cual ha producido una estabilidad monetaria en el sistema bancario.

Se escogera, la metodologia que permita modelar las decisiones, acciones y
actividades de la empresa, representando de manera estructurada y jerdrquica los
procesos, obteniendo de tal forma, una vista estratégica de los mecanismos que conlleva
el desarrollo de los proyectos, evaluando la integracion de los indicadores en el proceso
productivo y sus mejoras.

Con cada desperdicio encontrado en oficina y en produccion, se comunicara y
seleccionard las técnicas lean que mejor se adapten al desperdicio, para eliminar las
pérdidas por tiempo, regenerando los procesos. También se estableceran, indicadores de
desempefio y de gestion que permitan evaluar los resultados obtenidos, para elaborar
propuestas de mejora, que ayuden a transformar la problematica de la empresa,
ofreciendo de tal forma, un mejor servicio a los clientes y mejorando la calidad del
proceso productivo de la empresa constructora.

Se desarrollard una propuesta de mejora, con el fin de estabilizar la situacion
de la empresa, a través de su aplicacion, ademas de conquistar nuevos mercados,
aumentar la productividad, mejorar la competitividad, logrando de tal forma, alcanzar
los objetivos establecidos y formar grupos de trabajo eficaces, para obtener un

crecimiento sostenible.



Los procesos deberan estar acordados, documentados, comunicados y medidos,
en un marco temporal, para asegurar el éxito, reduciendo la complejidad y los puntos
potenciales de fracaso, con el fin de proteger la calidad de los procesos.

Los miembros de la empresa deberan estar dispuestos a participar en cualquier
planteamiento que se les proponga, aunque en algunas ocasiones, se precisard de una
inversion, para contemplar el desarrollo y aplicacion de la propuesta.

1.4 OBJETIVOS

Obijetivo General

Implementar una metodologia de mejora de procesos en la pyme constructora
“XYZ”, desde el inicio de sus procesos cumpliendo con las exigencias y requisitos de los
clientes.

Obijetivos Especificos

1. Identificar los principales procesos que desempefia la empresa constructora
“XYZ”, actualmente.

2. Disefiar una propuesta de mejora continua en cada uno de los principales
procesos que maneja la empresa constructora “XYZ”, con la finalidad de reducir los
desperdicios y potencializar el trabajo.

3. Disefiar un plan de implementacion de técnicas Lean y de Calidad

4. Modelar los procesos para verificar la eficacia de una implementacion
metodoldgica en la empresa “XYZ”.

5. Implementar los procesos mejorados y realizar las pruebas pertinentes para la
verificacion y validacion de la simulacion.

1.5 ALCANCE DEL ESTUDIO
El presente trabajo esta enfocado en implementar una metodologia de mejora de

procesos en la empresa constructora, logrando de tal manera, cumplir con los requisitos y
exigencias de los clientes.

Se redistribuira el personal de la empresa, en base a las actividades que se
realizan en los diferentes departamentos y se utilizaran los indicadores adecuados, para
medir los resultados, con el fin de tomar medidas y acciones necesarias para poner en

practica, las mejoras propuestas.
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Con la aplicacion de la mejora, la empresa constructora tendra los siguientes
beneficios:

o Optimizar el uso de los recursos, debido a que se disminuirén los
costos por documentacion innecesaria y se priorizaran las actividades de control,
planeacion y otras que se consideren necesarias.

o Cumplir con los plazos establecidos para las entregas de las
viviendas.

. Minimizar el porcentaje de errores gque reflejen los indicadores en
los procesos actuales.

. Fortalecer la relacién entre los proveedores, trabajadores y

clientes.
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CAPITULO II: REVISION DE LITERATURA

2.1 ESTUDIOS E INVESTIGACIONES RELACIONADAS AL
MEJORAMIENTO DE LOS PROCESOS EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION.
2.1.1 Contexto Mundial

El sector de la construccion presenta una serie de conflictos, en cuanto a su

estructura organizacional y funcionamiento de las actividades internas y externas, es por
eso que varios estudios, se han enfocado en la gestion y control de las empresas.

En general, el sector de la construccion, da soluciones a ciertas necesidades de

la sociedad, especialmente en los proyectos de infraestructura y vivienda.

Asimismo genera plazas de empleo y actividades indirectas, dentro de otros

sectores de la economia. (Botero & Alvarez, 2004)

Sin embargo, en algunos estudios, se ha podido verificar la existencia de
falencias dentro del sector, debido a la falta de mejoras continuas en las distintas
actividades de las empresas, tales como:

Los problemas méas comunes que se presentan, es la falta de capacitaciones,
desarrollo de las actividades en base a las experiencias, la falta de investigacion y
desarrollo, la falta de claridad en ciertas areas y actividades, lo cual ha provocado
reprocesos, pérdidas de tiempo y en algunos casos pérdidas de clientes.

A pesar de eso, en los Gltimos afios, los mercados globalizados y los proyectos
complejos, han dado a notar mas las grandes deficiencias y la falta de
efectividad que existe en la industria, por lo tanto recurrieron a implementar
diferentes mecanismos para la mejora de procesos, los cuales optimizarian las
diferentes actividades que giran en torno al sector de construccion dando
resultados mas eficientes. (Botero & Alvarez, 2004)

Segun proyectos que se han realizado a empresas constructoras internacionales,
hay una gran acogida en las aplicaciones de metodologias basadas en mejoras de
procesos Y sistemas de gestion de calidad, el mas utilizado es la metodologia IDEF 0,
porque permite organizar y jerarquizar de una mejor manera todos los procesos de la
empresa. Gracias a eso, se puede apreciar mejor el alcance, el objetivo y los
procedimientos que realizan las empresas constructoras.

Por otro lado, también utilizaron los conceptos de Lean Construction, los cuales
mejoraron la productividad de los proyectos de las empresas, logrando una mejora

continua, minimizando los costos y maximizando el valor del producto final.
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Ese enfoque dio como resultado la eliminacion de los desperdicios encontrados.

2.1.2 Contexto Nacional
Una vez analizado el panorama internacional, se puede decir que las falencias en

el sector de construccion han sido superadas, gracias a la implementacién de las
metodologias IDEF 0 y Lean Construction.

Sin embargo, en Ecuador, existe una falta de interés, por solucionar las fallas o
mejorar los procesos que se llevan a cabo dentro de las empresas y eso se debe a que
ciertas empresas prefieren seguir trabajando con metodologias desactualizadas.

Cabe recalcar, que dentro de las actividades que se realizan a nivel nacional, en
los sectores petroleros, agropecuario, electricidad, entre otras, el sector de la construccion
ha aportado en el crecimiento econémico del pais.

“El sector de la construccion representa un 10% del producto interno bruto del
Ecuador”. (Pefia & Pinta, 2013)

Siendo un porcentaje atractivo para realizar cambios en las empresas, sea en la
parte administrativa o de produccién. Se debe tener en cuenta que existen varias
metodologias de mejoras, pero no todas son aplicables debido a factores externos que las
rigen como los nichos de mercados, las leyes vigentes, las facilidades para el uso de
tecnologia avanzadas, entre otros.

Algunos reportes indican, que el principal problema no esta en el momento de
llevar a cabo la obra de construccion, sino en la parte administrativa, en sus procesos,
siendo la principal causa de pérdidas de tiempo, gastos innecesarios, de desperdicios y de
trabajos ineficientes.

Uno de los estudios nacionales que se han realizado a través de tesis y
proyectos, propone como solucion a esa problematica, la aplicacion de una metodologia
que trata temas de procesos administrativos, presentandolos en un lenguaje simple, claro
y preciso llamado Metodologia IDEF 0.

Otra alternativa metodoldgica que toman mucho en cuenta, son las Técnicas
Lean Construction o construccion sin pérdida, la cual ofrece una perspectiva
integradora de todos los procesos que pueden llevar las empresas constructoras.
(Aguirre, Sarmiento, & Torres, 2007)

En base a los estudios realizados de técnicas y metodologias para la mejora de

los procesos, se busca seleccionar la herramienta que permita combatir y eliminar las
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problemaéticas que se puedan suscitar dentro de cada proceso, teniendo como prioridad
las operaciones administrativas.

2.2 ANALISIS ESTRATEGICO
Se puede decir que el andlisis estratégico de las empresas constructoras, esta

basado en un analisis interno y externo, donde se incluye una evaluacion de los recursos
y de las capacidades que cuentan, el desempefio que han tenido en el mercado versus la
competencia y finalmente las estrategias y objetivos que se establecieron para lograr un
desarrollo administrativo y financiero.

Para esos casos, se han enfocado en identificar e interpretar las posibles
variables en los distintos escenarios que se han presentado, para saber cuél ha
sido el impacto de las mismas y definir las fortalezas, dificultades,
oportunidades y amenazas. (L6pez, 2012-2015)

2.3 ANALISIS INTERNO
Cada empresa es diferente, sea por sus fortalezas y debilidades como por sus

oportunidades y amenazas. En ese caso, se tomd en cuenta el andlisis interno de varios
estudios realizados a empresas constructoras, con el objetivo de sacar provecho a la
informacion y facilitar la manera de evaluar su desempefio y capacidades.

Es muy importante fundamentar la competitividad en capacidades y recursos
que tengan las empresas constructoras. Donde parece ser que para la mayoria el recurso
mas importante corresponde a los recursos intangibles, que pueden ser los legales como
derechos de marca, derechos de autor, patentes, permisos, etc., y los competitivos que
son el conocimiento, el Know — How, entre otros. La fuente principal de esos siempre
sera el capital humano.

Las empresas también toman en cuenta en un andlisis interno, la gestion del

conocimiento que consiste en valorar la experiencia en base a los proyectos y

obras realizadas y a su vez impartirlo al resto del equipo de trabajo, sea en

reuniones o capacitaciones. (Latorre, 2012)

Una de las herramientas mas aplicadas en el andlisis interno por parte de las
constructoras, es el analisis de cadena de valor, la cual les ha permitido identificar las
actividades que las empresas conllevan, sean primarias o secundarias de los procesos que
realizan, con el fin de ofrecer un servicio de calidad. Las variables méas utilizadas por
otros estudios en una evaluacion interna han sido:

o Estructura y organizacion

. Producto — Servicio
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o Mercado

o Economia y finanzas

J Cultura organizacional

o Recursos humanos

o Informacion de la empresa

o Toma de decisiones, entre otras.

Otra herramienta que han utilizado en el andlisis interno y que les ha sido muy
provechosa, es la matriz Perfil de Capacidad Interna (PCI), gracias a esto pudieron
evaluar las fortalezas y debilidades de la compafiia en relacion de las amenazas y
oportunidades.

Esta cuenta con 5 categorias que son: Capacidad directiva, capacidad

competitiva, capacidad Financiera, capacidad tecnoldgica (Produccién),

capacidad de talento humano. (L6pez, 2012-2015)

Teniendo en cuenta las herramientas anteriores no se puede descartar el analisis
FODA, puesto que este es uno de los principales analisis utilizados en distintos estudios
relacionados a la construccion, el mismo que aporta gran cantidad de informacion
necesaria debido a que permite establecer estrategias que ayuden a contrarrestar las
debilidades y amenazas que poseen destacando en primera instancia las fortalezas y
oportunidades que pueden tener dentro del mercado, para eso se establecen mejoras en
funcién de los puntos criticos determinados en las empresas, con el fin de mejorar el
rendimiento y proporcionar seguridad y confianza a los clientes.

A continuacion se muestra un breve resumen de lo que se ha encontrado en el

caso de varias empresas constructoras:

Fortalezas
e Las empresas constructoras cuentan con personal calificado, con
experiencia en ejecucion e implementacion de obras y proyectos de
infraestructura.
e Cuentan con maquinarias actualizadas que permiten realizar las obras en
menos tiempo y con mayor rentabilidad.
e Tienen acceso a créditos de ciertos bancos para apoyarse cuando sea

necesario.
e Tienen una cartera de proveedores que es puntual en lo que se le solicite.
Debilidades

e Muchas veces no logran un mayor nimero de contratos.
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e La gran mayoria tienen muy pocos activos en inmuebles, lo cual no ayuda
a tener respaldos hipotecarios.

e A veces hay complicaciones con el personal técnico, para operar nuevas
maquinarias pesadas.

e Algunas empresas constructoras aun llevan contabilidad manual. Deberian
implementar un sistema contable computarizado con software.

e Se debe capacitar al personal de trabajo.

e Se debe crear un sistema o departamento de defensa legal en casos de
reclamos.
e Deberian de buscar mas clientes y diversificar las lineas de produccion.
Oportunidades
e Si existe un gran mercado para el sector de la construccion.
e Se debe aprovechar que hay empresas mas grandes, para buscar la
oportunidad de asociarse con las mismas.
Amenazas
e Hay constructoras que ofrecen proyectos de obras a menor plazo y menor
costo, y esto se da porque manejan maquinarias chinas y materiales de una
calidad baja o normal.
e Enalgunos casos el costo de los repuestos y los materiales es muy elevado
y esto hace que la obra sea mas costosa y el cliente opte por buscar otras
fuentes. (Bellido Vilchez, 2010)

2.4 ANALISIS EXTERNO
Se puede decir que el entorno externo del estudio de empresas constructoras, es

todo lo que se encuentra por fuera de sus limites y que para ellos era esencial el
desarrollo de sus actividades. Lo conformaban aquellos que influenciaron en sus
resultados de manera directa o indirecta y estos fueron los clientes, los proveedores, los
bancos, la competencia, el gobierno, los distribuidores, entre otros.

Un modelo usado para el anélisis externo, es el Modelo de las cinco fuerzas de
Porter, con la cual evaluaron sus recursos y objetivos frente a cinco fuerzas que rigen la
competencia industrial.

Estas son:

Competidores Potenciales.- En esta parte consideraron como una amenaza los
competidores nuevos que tenian recursos e innovaciones sorprendentes y una gran
capacidad para llegar abarcar a todo el mercado, en este caso del sector de construccion.
Esta amenaza dependia de cuan fuerte eran las barreras de entrada, las cuales impedian el
ingreso de competidores en el sector. Estas fueron: Costos de cambio de proveedor,

barreas logisticas, valor de la marca, apalancamiento financiero, etc.
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Rivalidad entre los competidores actuales.- Esta ocurria cuando el competidor se
aprovechaba de una situacion, donde veia una oportunidad de ganar participacion en el
mercado de la construccién. Se pudo notar esto en las acciones que realizaban las
competencias entre empresas constructoras tales como campafias publicitarias agresivas,
guerra de precios, promociones, y nuevas obras con mejor calidad.

Poder de negociacion de los clientes.- A algunas empresas les ocurria esto,
puesto que los compradores empezaban a tomar a la competencia como una opcion,
obligando asi a que las compafiias disminuyeran los precios, redujeran tiempo de entrega
de las obras o proyectos, mejoraran la calidad, entre otros.

Poder de negociacion de los proveedores.- Se daba normalmente cuando los
proveedores estaban muy bien organizados gremialmente haciendo que el mercado no
sea tan atractivo, puesto que solo ellos contaban con los materiales que las constructoras
necesitaban y que por lo tanto les daba la potestad de imponer sus condiciones de precio
y tamario del pedido.

Amenaza de productos sustitutos.- En este caso eran las obras que podian
brindar la misma satisfaccion y calidad que las producidas por una empresa. Se
convirtieron en una amenaza competitiva, cuando los compradores empezaron a
cambiarse facilmente de decision y optaban por el proyecto de la competencia. Ademas
de lo dicho anteriormente también tomaban frecuentemente en el analisis externo, los
aspectos econdmicos, socioculturales y politicos que influian en el sector de la
construccion.

Matriz de factor interno M.E.F.I.

Esta matriz fue utilizada en una tesis llamada planeacion estratégica de ferreteria
su casa constructora 2012 — 2015. Su principal funcion ayudo a que la empresa pueda
conocer si la empresa tiene mas debilidades que fortalezas o mas fortalezas que
debilidades. En este caso en especifico llegaron a un resultado atractivo de un 2.66, el
cual se encontraba entre 4 que era el rango mas alto y 1 que era el rango mas bajo, eso
quiere decir que la empresa se encontraba en una posicion media en cuanto a sus
debilidades y fortalezas. A continuacién se presentara la grafica correspondiente a la

matriz M.E.F.I. realizada a ese estudio.



17

Figura 2.1 - Matriz M.E.F.I.

Variables Claves Pond | Clas Resultado
Ponderado
Fortalezas
Buenaimagen de Ta empresa 006 ES 0.4
Alto conocimiento del sector al que pertenece laempresa 0,04 4 0.16
Alta calidad de los productos 0.04 4 0,16
Satisfaccion del diente en Tuncion de Ta calidad del contacto / 0.07 ES 0,28
ventas
Administracién de las relaciones con los clientes o 009 4 036
« lationship » (CRM)
Buen clima organizacion: 005 3 0,18
Facilidad de acceso a capital 0,03 3 0,09
Buena liquidez 0.06 1 0.3
Rentabilidad del patrimonio en crecimiento 0,05 4 0.24
Bajas en el mivel de endeudamiento .06 T [¥)
Dehilidades
No uso de planes estratégicos 0.06 1 0,06
Tneficiente estructura organizacional 0.03 T 0,03
Poca velocidad de respuesta a condiciones camhiantes 0,03 2 0,06
Nouso de herramientas administrativas (manuales y 0,02 1 0,02
reglamentes)
Dificultades en el sistema de toma de decisiones 0,02 1 0,02
Desconocimiento de mision y Vision, objetivos e indicadores de | 0,03 1 0,03
gestion.
Baja Satisfaccion del cliente en funcion de la velocidad de Ia 0.03 2 0,06
entrega
Levwe disminucion enla participacion en el mercado 0.04 2 0,08
Tallas enel proceso de reclutamiento y selecaion (1] T 0,06
Alta rotacion 0,03 1 0,03
DEBIT Proceso de capacifacion y desarrollo personal 0.03 1 0.0
Fallas enel proceso de evaluacion de desempeiio 002 2 0.04
Inexistencia de sistemas de informacion en coordinacion con 0,02 2 0,04
otras areas
Nouso de sistemas de informacién gerenciales (CRM, ERP; 002 2 0.04
toma de decisiones)
TOTAL T PRI

Fuente: Elaboracion propia
Matriz de evaluacion del factor externo M.E.F.E.

Esta matriz fue utilizada también en la tesis llamada planeacién estratégica de
ferreteria su casa constructora 2012 — 2015. Esta herramienta matematica fue utilizada
para realizar un andlisis de valoracion externo, tomando en cuenta ciertas variables
decisivas segun la informacion recolectada. Fue utilizada también para poder disefiar
estrategias que mejoren el funcionamiento de la empresa.

Finalmente con la aplicacion de esta matriz se llegd a un resultado de 2.64 el
cual también se encontraba entre 4 que era el rango mas alto y 1 que era el mas bajo. Es
decir que la empresa puede llegar a crecer y mantenerse en el mercado ya que si presenta
buenas oportunidades a pesar de las amenazas que tiene la empresa.

A continuacion se presentara la figura 2.2 correspondiente a la matriz M.E.F.E.

realizada a ese estudio.
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Figura 2.2 - Matriz M.E.F.E

Variables Claves Ponderac Clasificacion Resultado
idn Ponderado
Oportunidades
La globalizaddn | 0,03 q | 0.2
Credente demanda de productos del sector ferretero 0,09 ES 0,36
PIB en crecmiento 0,08 4 | [RE
Sector del comerdo (6.7%) con un crecimiento del 1,6% con [ 4 029
respecto al PIB (5,1).
Ley de Fronteras | 0,08 | 4 | 0,32
Ubicacion del departamento 0,09 4 036
Nivel de ingresos per capita en el departamento. 008 ES [E)
Aumento de cobertura anivel de tecnologia 0,03 3 0,05
Amenazas I I I

La globalizacién 0,05 1 0,05
Incremento de competencia exterma | 0,07 | 1 | 0,07
Aumento de competencia en la andad (se abren nuevas our T L,
ferreterias)
Cultura con alto temor al resgo de capital 05 7 [N}
Amenaza Volcinica AR T 003
Infraestructura (carreteras, vias de acceso v en el interior del 0.0% 1 0,05
departamen to)
Olainvernal 0,07 T 007
TOTAL | T | | 1,69

Fuente: (Lopez, 2012-2015)

2.5 ANALISIS GENERAL DE LOS PROBLEMAS ENCONTRADOS EN LAS
EMPRESAS CONSTRUCTORAS
Era de suma importancia para las empresas identificar los desperdicios que

pudiese haber, para asi eliminarlos y lograr un incremento en la productividad.

Claro esta, que los desperdicios que encontraban, eran a nivel del area de
cultura, procesos, tecnologia y medio ambiente. Hay estudios que se han basado en una
herramienta de muestreo de trabajo que les ayudd a realizar varias observaciones cortas
de la labor de los trabajadores en su sitio de operacién y con eso categorizaron el trabajo
de los obreros en tres grupos principales. Las categorias fueron:

Trabajo productivo (TP), era el tiempo empleado por el trabajador en la
produccién de alguna unidad de construccion. Por ejemplo la colocacion de la armadura
de refuerzo y el vaciado del concreto en algun elemento estructural, la pega de ladrillos
en muros, entre otras.

Trabajo contributivo (TC), era el tiempo que empleaba el trabajador realizando
labores de apoyo necesarias para que se ejecutaran las actividades productivas, como
limpieza de superficies y encofrados, mediciones previas y de inspeccidn, transportes de
materiales, armado de plataformas y andamios para trabajo en altura y seguridad

industrial, etc.
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Trabajo no contributivo (TNC), Este era como cualquier otra actividad realizada
por los obreros y que no se clasificaba en las anteriores categorias, por lo tanto se
consideraban pérdidas en la empresa constructora. Por ejemplo tenian tiempos dedicados
a esperas, tiempo 0cioso, reprocesos, descansos, etc.

Una vez que ellos categorizaban el tiempo que empleaba el trabajador e
identificaban las causas que proporcionaban perdidas, buscaron la eficiencia de los
procesos, minimizando el tiempo empleado en el trabajo contributivo y desapareciendo
las pérdidas de tiempo en el trabajo no contributivo.

2.6 DISENO DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
Un instrumento de investigacion muy empleado por las empresas constructoras

en general fue la encuesta, ya que esa investigacion fue aplicada a una muestra
representativa de personas, donde a través de preguntas levantaron informacion y datos
necesarios, llegando asi a obtener mediciones cuantitativas y dieron como resultado una
conclusion de lo que esta ocurriendo en la empresa.

Las empresas al momento de elaborar los cuestionarios para las encuestas
tuvieron presente los siguientes consejos practicos:

Las preguntas no deben ser mas de 30

Las preguntas que se realicen sean de preferencia cerrada y numérica
La redaccion de las preguntas debe ser sencilla y clara

Las preguntas deben estar formuladas de forma precisa y entendible
Si existen preguntas de evaluacién se debe indicar un punto de referencia
Definir los términos de las preguntas

Evitar el uso de palabras abstractas y ambiguas

Las preguntas sean cortas

Las preguntas hay que formularlas de modo neutral

Si existen preguntas abiertas no debe dar opinion alguna

No hacer preguntas que obliguen a esfuerzos de memoria

No hacer preguntas que obliguen a consultar archivos

No hacer preguntas que obliguen a calculos numéricos complicados
No hacer preguntas indiscretas

La redaccidn de las preguntas debe ser de forma personal y directa
Redactar las preguntas para que se contesten de forma directa

Es inevitable racionarse de las dobles negativas

Intentar que no se levanten ofuscaciones en los encuestados

Redactar las preguntas limitadas a una sola idea o referencia

Evitar preguntas condicionantes conlleven una carga emocional grande
Evitar estimular una respuesta condicionada

Hay que tener cuidado con las alternativas inadecuadas

Evitar suposiciones gratuitas
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o Hay que dar forma a las preguntas

. Procurar la cuantificacion sistematica de las preguntas

o Redactarlas y prepararlas para su facil tabulacién

o Utilizar un correcto orden psicologico (Mratinez & Sanchez)

Otra herramienta muy utilizada para encontrar los problemas que hay en la
empresa y a su vez también conocerla mucho mas es la entrevista. La entrevista es un
proceso de comunicacion que se realiza normalmente entre dos personas; en este proceso
el entrevistado obtiene informacidn del entrevistado de forma directa. Esta sera aplicada
para solo para el jefe de administrativo o gerentes de la empresa.

Hay que tener en cuenta lo siguiente al momento de hacer una
entrevista.

Preparacion de una entrevista:

Objetivos de la entrevista (documentarse sobre los aspectos a tratar)
e Identificar a los entrevistados (perfil dentro del contexto)
e Formular las preguntas y secuenciarlas (uso de lenguaje significativo para
el interlocutor y contextualizar las preguntas para evitar ambigiiedades)

e Preparar el lugar donde se realizara la entrevista

Para este caso la entrevista tendra un enfoque objeto-sujeto donde lo
gue necesita el investigador es aprender el tema o situaciones propuestas por los
sujetos. Con esto se obtiene un mayor conocimiento del panorama que vive la
empresa.

El de disefio de entrevista que se utilizo en la tesis “Proyecto de mejora
del servicio de producto inmobiliario aplicando modelado IDEF 0 y el proceso

de transformacion de empresas”, es el siguiente:



3.8.2 Instrumento de Entrevista

Cultura
1. ¢Existe comunicacion entre usted y el gerente de operaciones, jefe de

presupuesto y jefe de compra/tramites?

Sl AVECES NUNCA

2. ¢Queé efectivo es el flujo de informacion entre los residentes de obras y

supervisores de obra?

Sl AVECES NUNCA

3. ¢Considera usted que los materiales utilizados son los mas adecuados

para la construccién de la casa?

SIEMPRE RARA VEZ NUNCA

4. ¢Los obreros tienen un lugar especifico para dejar las herramientas de
trabajo en cada obra?

Sl NO

5. ¢Qué tan envuelto esta usted en la decision que se deben tomar en el

proceso?

NUNCA ANVECES SIEMPRE
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6. 4En cuales de los siguientes procesos considera usted se le dio la

capacitacion necesaria?

Cimentar y estructurar

Implementar mamposteria y Estructurar amarres
Hacer enlucidos y revestir paredes

Colocar sobrepesos

Instalacién de aluminio y vidrio

Carpinteria

Impermeabilizacion

Colocar cubiertas y tumbados

Pintar

Implementar sistema eléctrico

Implementar sistema san

7. ¢&Usted considera que sus subordinados le ofrecieron la capacitacion
necesaria para realizar las tareas asignadas?
Sl NO

8. ¢Cree usted que la rotacion de los obreros afecta negativamente el
proceso de construccion?
sl NO

Proceso

1. &Considera usted existe una mala organizacion al momento de asignar
tareas?

i1 ANVECES NUNCA
2. sComo fluye la informacion del departamento de Comercializacion al

departamento de produccién de las especificaciones del Cliente?

MUCHO POCO NADA
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3. ¢Con que frecuencia la construccion de las villas tienen que esperar por

falta de materiales?

SIEMPRE RARA VEZ NUNCA

4. ¢La compra excesiva de materiales y materia prima provoca desperdicio
o sustraccion?

k=1 NO

5. ¢ Tiene el producto inmobiliario terminado que ser nuevamente procesado

para cumplir los requerimientos de los clientes?

SIEMPRE RARA VEZ NUNCA

6. ¢Usted cree que los procesos que se estan realizando actualmente en la

construccion de las villas son los adecuados?

Sl NO

Fuente: (Aguirre, Sarmiento, & Torres, 2007)

2.7 ADMINISTRACION Y GESTION DE LOS PROCESOS EN EMPRESAS
CONSTRUCTORAS
A través de la administracion y gestion, las empresas constructoras han

planificado organizado y controlado todo lo que realizaban los integrantes de la
organizacion, sus recursos también y con esto obtuvieron resultados -eficientes
cumpliendo con los objetivos de la empresa.

Para comprender mejor como son los procesos en el area de construccion se
citara la descripcion de los principales procesos del estudio que realizaron a la empresa
Construecuador SA:

Procesos de planeacion:

o Elaboracion de presupuestos

o Elaboracion de contratos

o Pago de planillas

. Control econdmico de obras
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Procesos del area de construcciones:

o Solicitud de materiales

o Recepcion de materiales

o Requisicion de materiales

o Orden de trabajo

o Elaboracion de planillas

o Adendum a contratos y 6rdenes de trabajo

o Postventa

. Alquiler de equipos

. Entrega de casas

Adicionalmente segun el diagnostico sobre la planeacion y control de proyectos
en las pymes de construccidn, las empresas tendrian que proponer e implementar varios
ajustes a su forma de trabajar actualmente, especificamente en sus procesos actuales y asi
lograr una mejora continua en la productividad de las actividades que realizan.

Se detall6 el siguiente esquema de planeacién y control de proyectos de

construccion:

Figura 2.3 - Esquema de planeacion y control de proyectos de construccién

Convocatoria para
realizar la obra, planos,
modelo de contrato,etc.

Programacion de

Analisis del

proyecto la ejecucion

basada en redes

Presupuestacion

Programacion

detallada de corto
plazoy
administracion de
0) e @)

control y
pronostico de los
costos

Proceso de
adjudicacion

Fuente: (Gonzales, Solis, & Alcudia, 2010)

Ademas, también habian propuesto la gestion de los procesos de una manera
eficiente, logrando programas de obras completas y especificas que permitieron llevar un
control de costos y tiempos. Ese estudio recalcaba que era muy necesaria la aplicacion
del mismo para tomar decisiones que mantuvieran el desempefio del proyecto.

Para eso, hicieron una propuesta general para mejorar la administracion de la

ejecucion de los proyectos de construccion.
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Figura 2.4 - Propuesta general para mejorar la administracion de la ejecucion de los
proyectos de construccion.

Pronostico de
costos y
tiempos para
contar con
informacion de
calidad y tomar
desiciones
durante la
ejecucion

Control de
costos y avances
segun sus
actividades, que

Planeacion

detallada de la Administracion

efectiva de los
recursos durante
la ejecucion

ejecucion y del
control segun
sus actividades

proporcione una
idea clara del
desempefio del
proyecto.

Fuente: (Gonzales, Solis, & Alcudia, 2010)

2.8 SIMULACION DE PROCESOS EN EMPRESAS CONSTRUCTORAS
La simulacion ha permitido a muchas empresas experimentar varios escenarios,

usando modelos de los sistemas de produccion o de algin proceso en computadora, en
tiempo reducido, dandoles la capacidad de tomar mejores decisiones para brindar las
soluciones adecuadas que en otros analisis tal vez no se pudieran haber detectado.
Ademas la simulacion procesa los datos y proporciona resultados como: razon de
produccion, tiempo de ciclo, calidad, costo, tiempo de espera, flexibilidad y tiempo de
valor agregado.

Un programa para simular que es utilizado frecuentemente por su simplicidad,
rapidez y menos recursos es Bizagi Business Process Management (BPM).Bizagi es un
programa aplicado para documentar, diagramar y simular procesos, la notacién estandar
BPMN (Business Process Modeling Notation).

Presenta las siguientes caracteristicas:

o Disefio intuitivo y facil de utilizar.

. Permite a las empresas ejecutar y automatizar procesos de trabajo.

. Ofrece una dptima experiencia de usuario en PC.

o Transforma mapas de procesos en aplicaciones ejecutables sin codigos.

o Menos costos de implementacién y menos consultores.

o Anticipa e identifica cuellos de botellas.

2.9 DEFINICION DE METODOLOGIA PARA EL MODELADO DE PROCESOS
Para el caso de empresas constructoras, antes de utilizar una metodologia para el

modelado de procesos tuvieron en cuenta los siguientes criterios:



26

e El modelo debe de ser claro y que represente la dinamica del proceso de la
empresa.

e Debe ser preciso al mostrar los factores mas relevantes para los debidos
analisis.

e Debe de ser amplio.

e Debe de tener un lenguaje sencillo que permita una rapida
implementacion de soluciones a los problemas.

Bajo estos criterios se citard el caso de una tesis aplicada al sector de
construccion, la cual us6 la metodologia IDEF O para la modelacion y
construccién de procesos. Escogieron este, por ser un método estructurado que
les ayudo a describir los procesos, evitando las complicaciones con el uso de
diagramas. Utilizaron una combinacion de cinco magnitudes representadas
graficamente como:

e Actividades

e Inputs ( insumos)

e Controles

e Mecanismos o recursos para la realizacion de las tareas
e QOutputs o resultados conseguidos en el proceso

Segun el estudio realizado por la tesis “Proyecto de mejora del servicio
de producto inmobiliario aplicando el modelado idef0 y el proceso de
transformacion de empresas” se obtuvo los siguientes resultados:

e Mediante una excelente diagramacion se pudo identificar los procesos que
presentaron mayores inconvenientes.

e Se pudo detectar fallas con los obreros por no tener suficiente
conocimiento en sus actividades de trabajo.

e Hubo una mala eleccion de proveedores por los altos cargos, lo cual
genero la recepcion de materiales no adecuados para la obra.

e La condicion del terreno era muy mala.

e Una propuesta para contrarrestar los desperdicios encontrados fue la
aplicacion de técnicas Lean y dar capacitacion a todo el personal de
trabajo en las actividades que generen pérdida de tiempo en el area de

construccion.
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e Realizar un analisis previo del terreno que se vaya a utilizar para la
construccion de la obra.

e Creacion de un departamento de calidad para los procesos de
construccion.

e Se llevé a cabo un cronograma para cumplir con las actividades
propuestas al personal y asi generar un trabajo eficiente generando en el
cliente una satisfaccion.

e Se contratd a expertos para que eduquen a los trabajadores en cuanto al
conocimiento y puesta en practica de las técnicas Lean.

(Aguirre, Sarmiento, & Torres, 2007)

Con el modelo de procesos se pretende indicar lo que la empresa realiza para
cumplir con los objetivos del mismo, detallando como los procesos o sistemas trabajan,
quién o qué los controla, qué insumos requiere para desarrollar sus actividades y ofrecer
un servicio de calidad.

Para obtener informacion de cdmo se maneja la constructora en relacion a sus
procesos, documentacion y desperdicios se elaboraran entrevistas tanto para el Gerente
General de la compafiia como los trabajadores.
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CAPITULO Ill: METODOLOGIA

3.1 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL DE LA EMPRESA
Para analizar la situacion actual de la empresa, se espera recolectar la mayor

cantidad de informacion posible, para obtener una base de datos actualizada. Se elaborara
un analisis referente a los datos pasados presentes y futuros, con el fin de realizar una
evaluacion profunda y cuidadosa de su desenvolvimiento, dentro del mercado de la
construccion.

Se dard a conocer las fluctuaciones que ha tenido la empresa, en relacion al
nimero de proyectos que han ejecutado cada afio, su relacion laboral con los
trabajadores, su capacidad y cumplimiento en los pagos a proveedores y obreros. Se
examinara el sistema contable, para determinar las principales causas que han provocado
su inestabilidad.

Se indicaran los clientes potenciales que mantienen actualmente y su
segmentacion en funcién de las variables geogréficas, psicograficas, demograficas y de
conducta.

Se evaluara el manejo, utilizacién y aplicacion de los recursos, que provee la
empresa optimizando sus resultados y eliminando las ineficiencias producidas, por la alta
rotacion de los trabajadores, desaprovechamiento y pérdida de materiales.

Otro punto a considerar, es la seleccion de los proveedores al adquirir un
producto, se detallara las razones que conlleva su aprobacion, en relacion a los cambios
producidos, por la subida de los precios de los materiales y la disponibilidad de créditos
para la cancelacion de las mismas.

En consecuencia, se investigaran las principales empresas constructoras que
operan en la Ciudad de Guayaquil, determinando los aspectos que le han permitido
obtener una mayor participacion en el mercado.

Se analizara el impacto que ha generado las nuevas medidas establecidas por el
Comite Ejecutivo de la Norma Ecuatoriana de la Construccion y los resultados obtenidos.

Con toda la informacion recaudada, se escogera la metodologia méas adecuada,
para identificar las oportunidades, fortalezas, debilidades y amenazas que poseen, con el

afan de determinar, cuales serian las posibles mejoras a incorporar.
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3.1.1 Analisis estratégico de la empresa
Para determinar la estrategia actual que posee la empresa, es importante conocer

los objetivos por los cuales se rige la constructora, para detectar si van en relacion a las
actividades que desempefan.

Se pretende identificar ¢Quiénes son los clientes de la empresa?, ;Cuél seria su
posible cartera de clientes?, ¢Hacia donde se dirige la empresa? y ¢Cuales son sus
ventajas competitivas?, en relacion a las otras empresas, con el fin de captar nuevos
clientes, en base a los costos de los proyectos, facilidades de pago, tiempos de entregas y
publicidades. Ademas, se evaluaran las decisiones que han tomado los Directivos de la
Empresa a beneficio de todos los integrantes.

Figura 3.1 - Anélisis Estratégico

Analisis interno

Misién y "7 Disefio y
objetivos de -» ANALISIS i | evaluacidn | g Propljesta en -+ Control
la Empresa estrategias practica
FODA

Analisis externo
>

. o )\

Y ¥ e

ANAI;SIS FORMULACION DE IMPLANTACION
ESTRATEGICO ESTRATEGIAS

Fuente: Elaboracién propia

3.1.2 Andlisis Interno
El andlisis interno se encuentra asociado con el andlisis FODA, analiza la

posicion de la empresa frente a la competencia, en cuanto a su organizacion y producto.
Los factores son controlables, permiten elaborar un plan estratégico, para que las

empresas se dirijan hacia el éxito, liderazgo y crecimiento econémico, determinando los



30

pasos necesarios que debe realizar para alcanzar las metas, tomando en cuenta las
fortalezas y debilidades con las que cuenta.

El analisis, es de uso interno y confidencial, sélo pueden tener acceso a la
informacidn, los Directivos de la empresa y no los accionistas, las evaluaciones son
realizadas por los jefes de cada departamento.

Se denomina fortaleza, a las habilidades o destrezas que ha adquirido una
empresa a lo largo de su desarrollo, esta relacionada con los recursos, posiciones y
capacidades que poseen.

En cambio, las debilidades son factores que impiden o limitan las capacidades
de una empresa vy el libre desarrollo de la misma, dando origen a una posible amenaza a
combatir, por eso, deben ser observadas, para mantenerlas controladas y poder
afrontarlas de la mejor manera posible.

Las metodologias que se aplicaran para realizar el siguiente andlisis son:

. Estructura econdmica de la Empresa

. Evaluacion de la estrategia actual de la empresa

. Evaluacion de los recursos y capacidades de la empresa

o Anélisis del costo estratégico

o Identificacion de la Cadena de valor de la empresa
Estructura econémica de la Empresa

Para determinar la estructura econdémica de la empresa, se evaluara la edad de la
empresa, el tamafio, el ambito geogréfico, el tipo de propiedad vy la estructura juridica.
Evaluacion de la estrategia actual de la empresa

Para evaluar como han funcionado las estrategias establecidas por la empresa, se
espera conocer su participacion dentro de la industria de la construccidn, sus margenes de
utilidad, sus finanzas, créditos, su tendencia en cuanto al nimero de proyectos realizados
en el presente afo en relacion a afos anteriores, su reputacion frente a las soluciones que
han brindado a los clientes al presentarse un inconveniente durante el desarrollo del
proyecto.

Evaluacion de los recursos y capacidades de la empresa
Para evaluar los recursos y las capacidades que ha tenido la empresa, se

determinara las habilidades o destrezas con las que cuenta, los activos fisicos, humanos,
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intangibles y las capacidades competitivas, los atributos o logros que han tenido,
incluyendo las alianzas estratégicas con otras empresas.
Analisis del costo estratégico

Se espera comparar los costos por actividad de la empresa en relacion a la
competencia con el fin de descubrir qué actividades internas podrian convertirse o ser
una ventaja competitiva para eso estudiard la cadena de valor de la pyme para saber
cuéles son las actividades de apoyo y las que generan valor a los clientes.

Identificacion de la Cadena de valor de la empresa

Con la cadena de valor, se desea especificar las actividades o acciones que
realiza la empresa, identificando los eslabones que intervienen en los procesos desde su
implementacidn hasta la entrega final de la vivienda.

Se denominan actividades primarias, aquellas que participan directamente con el
proceso productivo y generan valor en el producto, en cambio, las actividades de apoyo,
son las que afectan de forma indirecta al proceso de la empresa, pero son necesarias Si
funcionan de manera correcta, es decir, se evaluaran las actividades primarias y de apoyo
que tiene la empresa constructora.

Para realizar dicho estudio, se definira las actividades y procesos que realiza la
empresa, se identificara el nivel de competencia que tienen, con el objetivo de formular
estrategias que le permitan alcanzar una posicién competitiva favorable con respecto a
sus contrincantes.

Con los resultados obtenidos del andlisis interno, se construird la matriz EFI,
evaluando de forma rigurosa el desempefio, la distribucién, la capacidad y el estimulo en
la que se ha manejado la empresa constructora desde su constitucién, identificando las
principales fortalezas con las que cuenta y las debilidades que posee, evaluando sus
capacidades y recursos, sean humanos, fisicos, financieros y técnicos, con el fin de
determinar qué factores podrian servir para obtener oportunidades en el mercado de la
construccion.

La matriz EFI, se utiliza cuando se requiere realizar una auditoria interna en una
empresa, consiste en formular estrategias, evaluar las principales fortalezas y debilidades
que tiene cada area funcional de la organizacion y la relacion que existe entre dichas
areas.

Para construir la matriz, se debe realizar lo siguiente:
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1 Listar las fortalezas y debilidades

2. Asignar un valor relativo

3. Asignar una calificacion

4 Multiplicar el valor relativo y la calificacion

5 Determinar el valor ponderado

Se debe detallar los factores determinantes, identificados en el proceso de la
auditoria interna, para eso, se requiere de diez a veinte factores en total, primero
indicando las fuerzas y luego las debilidades, luego se asignara un peso relativo entre 0.0
a 1.0 a cada factor, la suma de todos los factores debe ser igual a 1.0. Después se
calificard con una ponderacion del 1 al 4, representando el nimero 1y 2, las debilidades
y el numero 3 vy 4, las fortalezas, a efecto de indicar como maneja la empresa cada

factor.

Cuadro 3.1 - Matriz E.F.1.

Factor Interno Clasificacion
Debilidad mayor 1
Debilidad menor 2
Fortaleza menor 3
Fortaleza mayor 4

Fuente: Elaboracion propia
Luego de calificar cada factor, se multiplicard el peso por la calificacion
correspondiente, para obtener la calificaciobn ponderada para cada item interno,
finalmente se sumara los valores ponderados de las variables para determinar el total
ponderado de la empresa. Los valores totales ponderados seran categorizados en relacion
al puntaje obtenido, los valores por debajo del 2.5 significaran que las empresas son

débiles internamente, caso contrario indicaran que tienen una posicion fuerte.
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Cuadro 3.2 - Formato de la matriz de evaluacién de factores interno

N° FACTORES PESO CALIFICACION TOTAL
CLAVES PONDERADO

FORTALEZAS

1

2

3

4

5
DEBILIDADES

1

2

3

4

5

TOTAL

Fuente: Elaboracion propia

3.1.3 Analisis externo
Al igual que el andlisis interno, el analisis externo se encuentra relacionado con

el andlisis FODA, pero en él, sus factores no son controlables .Para realizar el analisis
externo, se debe evaluar las oportunidades y amenazas gque presenta una empresa.

Se refiere a oportunidades, a las situaciones que se producen en el entorno y que
son favorables para la empresa, siempre y cuando, utilicen y aprovechen las fortalezas
gue poseen. En cambio, se habla de amenazas en funcién de las situaciones o hechos que
afectarian de una u otra forma a la empresa.

El analisis puede ser a nivel macroecondmico Yy microeconémico,
macroeconomico, cuando se estudia el entorno en forma general, su objetivo es

identificar los cambios que se producen actualmente y sus posibles comportamientos a
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futuro, deben ser medidos en funcion de los aspectos favorables o adversos que se
puedan producir.

Debido a que los factores son incontrolables, se puede disefiar un plan
estratégico, que les permita aprovechar los puntos positivos y neutralizar los negativos,
con el fin de mejorar su posicién competitiva.

Los cambios producidos en el entorno, pueden generar un impacto directo en el
desarrollo de las actividades, los factores estan sujetos a continuos cambios, por eso, las
empresas, deben tener la capacidad necesaria, para afrontarlas y superarlas con éxito.

Se refiere a microecondémico, cuando se estudia un entorno especifico, cuando
se realiza en funcion de las maniobras individuales, analizando las fuerzas mas cercanas
a la empresa, que podrian influir en su capacidad para satisfacer las necesidades de los
clientes.

Dentro de los factores que afectan a la economia de una empresa tenemos:

. Factores ecoldgicos

. Factores demogréaficos

o Factores culturales

. Factores econdmicos

. Factores politicos

o Factores tecnoldgicos

Con el estudio de los factores antes mencionados, se examinard las
oportunidades y amenazas que la empresa se encuentra propensa a afrontar, por
consiguiente, se fijaran las fuerzas que podrian tener una mayor influencia en el entorno
de la empresa, detectando de esta forma los posibles beneficios o deslices que podrian
afectar su participacion en el mercado ecuatoriano.

Las metodologias que se aplicaran para realizar el siguiente analisis son:

o Analisis P.E.S.T.

o Anélisis de las cinco fuerzas de Porter
Analisis P.E.S.T.

Es una herramienta de medicién, que permite examinar el impacto de los
factores, que estan fuera del alcance de la empresa, pero pueden afectar de cierta forma a

su desenvolvimiento futuro. Las empresas, deben estar al tanto, de todos los
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acontecimientos que suceden en su entorno, en cuanto a las tendencias y posicién de sus
competidores a futuro.
Los factores poseen un dominio directo de como ha evolucionado la empresa,

para eso, se requerira del uso de cuatro factores, tal como se ilustra en la figura 3.2.

Figura 3.2 -ANALISIS PEST

FACTORES
ECONOMICOS

| FACTORES SOCIALES

FACTORES POLITICOS ANALISIS

\] pesT ‘ /
) 4

FACTORES
TECNOLOGICOS

Fuente: Elaboracion propia

El andlisis FODA, es de gran de ayuda para realizar el analisis externo, debido a
que permite identificar las estrategias con las que cuenta, la direccion y posicion de la
empresa.

En algunas ocasiones, los factores se pueden extender, en caso, de que no sean
suficientes, para abarcar los factores ecoldgicos y legislativos, aunque algunos
consideran innecesaria su aplicacion, dentro del mercado.

Los factores, ayudan a elaborar un analisis FODA mas objetivo, porque permite
conocer los puntos favorables y desfavorables que posee una empresa, con el fin de
comprender su expansion o caida dentro de un mercado. La significacion de un factor
varia, segun el tipo de la empresa.

En el caso del sector de la construccion, los factores politicos y econdmicos
tendrian una mayor ponderacién, los puntos a considerar en cada factor son:

Factores politicos

o Legislacion sobre el medio ambiente
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o Proteccion del consumidor

o Cambios politicos

o Incentivos publicos

Factores econémicos

Consiste en la evolucion de ciertos indicadores macroeconomicos y coémo
pueden influenciar al sector de la construccion, se escogeran los indicadores que se
asemejen al campo a estudiar, para determinar el grado de importancia que tienen en el
entorno y cual seria su pronostico a futuro.

o Producto interno bruto

. Demanda

. Empleo

. Inflacion

Factores sociales

. Nivel de riqueza

. Estilos de vida

Factores tecnolégicos

Son los factores que ayudan a generar productos nuevos o servicios, mejorando

el proceso productivo de la empresa y la calidad de entrega del producto final

. Incentivos publicos
. Internet
. Innovaciones tecnoldgicas

Anélisis de las cinco fuerzas de Porter

Se aplicard, el modelo de las cinco fuerzas de Porter, debido a que es una
herramienta, que ayudara a saber con certeza, el grado de competencia que existe en la
industria de la construccion y en base a eso, se formularan estrategias, que permitan
aprovechar los beneficios y solucionar las amenazas detectadas. Ademas, se determinara,
si la empresa es atractiva o no para el mercado.

Una de las fuerzas, a considerar dentro del modelo, es la rivalidad entre los
competidores, la misma que hace referencia al sin numero de estrategias que aplican, con
el fin, de consumir las debilidades de los contrincantes, logrando comparar la o las
ventajas competitivas que poseen, frente a las otras empresas, a traves de tacticas o

movidas inmediatas.
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Se analizard las amenazas que enfrentan, ante la entrada de nuevos competidores
y el ingreso de productos sustitutos en el campo, detectando las barreras y precios
establecidos por las empresas, para impedir su facil acceso a la industria y evitar que
opten por el producto de la competencia, determinando las estrategias a considerar, para
vender el servicio que ofrecen.

A través, del poder de negociacion con los proveedores y clientes, se espera
conocer el perfil del cliente y del proveedor, como se manejan en funcion de costos, por
compra de materiales en cantidades grandes y cuéles son los beneficios que ofrecen.

Con los resultados obtenidos, se construira la Matriz EFE, la misma que ayudara
a categorizar las oportunidades y amenazas encontradas en cada factor, sea politico,
econdmico, social o tecnoldgico, para eso, se requerira de cinco pasos:

1. Escoger un maximo de 10 oportunidades y 10 amenazas

2 Asignar un valor de 0,0 a 1,0 a cada factor

3 Calificar cada factor del 1 al 4

4. Multiplicar el peso relativo por la calificacion otorgada a cada factor

5 Sumar los valores ponderados.

Una vez, sumado los valores, se determinara qué tan atractivas son las
oportunidades que tienen la empresa y cdmo pueden las amenazas perjudicarlas. El valor
promedio es de 2.5, si el valor obtenido, es mayor al promedio estaria indicando que la
empresa tiene la capacidad necesaria para responder a las oportunidades y amenazas,
caso contrario, que no se estan aprovechando de forma correcta las oportunidades y

amenazas que tiene y podrian causar un dafio a la empresa.
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Cuadro 3.3 - Formato de la matriz de evaluacién de factores externos

N° FACTORES CLAVES | PESO  CALIFICACION TOTAL
PONDERADO
OPORTUNIDADES

o A W N P

AMENAZAS

o A WOWN B

TOTAL

Fuente: Elaboracién propia

3.1.4 Andlisis FODA
El FODA, es una herramienta de analisis estratégico, que permite analizar los

elementos internos y externos de una empresa, permitiendo identificar los puntos
positivos y negativos que tienen las areas funcionales en una institucion o empresa, cabe
recalcar que cada area es independiente de la otra, por lo tanto, no tendrén las mismas

fuerzas y debilidades en todas las areas.

La importancia de realizar este tipo de analisis, consiste en determinar de forma
ecuanime las ventajas y desventajas, que tiene una institucion o empresa con respecto a la
competencia y que aspectos necesita reformar para ser competitiva.

El anélisis FODA, representa la base para establecer los objetivos y estrategias
de una empresa, para con eso, poder aprovechar los factores internos y combatir las

debilidades, ayuda a comprender la situacion actual de una empresa.
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El FODA interactivo, es una herramienta que sirve para fortalecer los puntos
positivos de la empresa y anular los puntos negativos, con el fin de que las empresas
aprovechen las oportunidades existentes en el medio y puedan esquivar oportunamente

las amenazas gue se presenten.

Cuadro 3.4 - Componentes de un anélisis FODA

POSITIVOS NEGATIVOS
INTERNOS FORTALEZAS DEBILIDADES
EXTERNOS OPORTUNIDADES | AMENAZAS

Fuente: Elaboracién propia

Los componentes de un analisis FODA, se deben analizar en el siguiente orden:

1.  Fortalezas

2. Oportunidades

3. Amenazas

4.  Debilidades

Para identificar cuales son las fortalezas y debilidades de una empresa, se realiza
en base a su desenvolvimiento, desarrollo y producto, a través de eso, se determinara el
éxito que tendrian a poner en marcha el plan estratégico. ldentificando los tipos de
servicios que ofrece la empresa, las implicaciones que enfrentan al desarrollar el
producto, las ventajas que poseen en relacion a las técnicas que desarrollan, costos,
calidad, capacidad gerencial, reconocimiento de los clientes y proveedores.

En cambio, para identificar las oportunidades y amenazas, se debe considerar las
fortalezas y debilidades que poseen, en algunas ocasiones y en otras, se realizara en
funcidn a los cambios que se producen en el entorno y en la competencia.

Analizando el entorno externo, se identifican los puntos que podrian generar
oportunidades a la empresa y los que podrian convertirse en una amenaza al realizar sus
operaciones, para eso, se debera evaluar las tendencias que han tenido los proyectos de
vivienda en la Ciudad de Guayaquil y como se estdn manejando las otras empresas
constructoras en funcion a los que se producen frecuentemente en la industria de la

construccioén.
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Con la aplicacion del Analisis FODA, se desea conocer la situacion real que esta
enfrentando la empresa, estudiando sus factores internos y externos a través de una
matriz, el cual permitira crear una estrategia y determinar las ventajas competitivas que
requieren, en funcién de las fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas que
podrian afrontar, debido a los cambios que se generan constantemente en el sector de la
construccion.

A través del analisis, se espera detectar las mejorias y deterioros que podrian
tener las areas funcionales de la empresa, por ende se tratard de corregir dichas
debilidades, con el fin de aprovechar las fortalezas que poseen, para eso se requerira de la
ayuda del Gerente General y de la Supervisora de areas, por su amplio conocimiento y
experiencia dentro de la empresa, en temas de compras, administracion, recursos
humanos, disefio, financiera y direccién técnica de los proyectos.

De igual forma, es necesario conocer lo que su

cede en el entorno de la empresa y los elementos a los que estan expuestos en
materia de factores politicos, economicos, sociales, culturales, gubernamentales,
demogréaficos y tecnoldgicos.

3.2 IDENTIFICAR LOS PROCESOS, SUBPROCESOS Y DESPERDICIOS A
TRAVES DE LA PRUEBA METODOLOGICA
Ante el estudio de los elementos externos que rodean a la empresa e internos

que la constituyen, se pretende conseguir la informacion necesaria que permita saber
como la empresa se maneja para alcanzar los productos esperados, cumpliendo con las
expectativas requeridas por los clientes, caso contrario, se desea saber las modificaciones
0 adecuaciones que realizan en los insumos o procesos para llegar al objetivo
establecido.

Se identificaran los principales insumos, transformaciones y productos, que
tiene la empresa y como se encuentran distribuidos los recursos para producir un
producto o servicio de calidad, en funcién a los requerimientos establecidos en las
especificaciones de la villay en el contrato de obra civil.

Para poder identificar los procesos que intervienen, en la actividad principal de
la empresa constructora XYZ, se procede a relacionar los datos con las actividades que lo

representan y su relacion entre si.
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Se realizard una lluvia de ideas, con el fin de determinar las actividades con
mayor dependencia dentro de la empresa y eliminar aquellas que no tengan ninguna
relacién directa con el objeto social de la misma.

Se procederd a elaborar una serie de preguntas, que ayuden a obtener la
informacion necesaria de como funciona la empresa, definiendo las distintas actividades
que poseen, se procede a realizar el diagrama de procesos.

3.2.1 Detalle de los procesos de la empresa constructora
En el transcurso de la investigacion, se espera conocer los procesos que

desempefia la empresa y como se encuentran relacionadas entre si, se tomard en
consideracién, el tamafio de la organizacién y las funciones administrativas con las que
cuenta, para evaluar la eficacia, eficiencia y objetividad de los proyectos.

Un proceso, consiste en el ciclo de operaciones con valor agregado que realiza
una empresa de forma periodica transformando determinados insumos en un producto o
servicio, utilizando los recursos de la empresa, los mismos que deben estar
documentados y comunicados, para lograr un equilibrio y generar los productos
deseados.

Sus mediciones y disposiciones deben estar establecidas, para asegurar que las
actividades, se ejecuten de forma correcta y asegurar la calidad de cada trabajo. Para que
una empresa pueda alcanzar sus metas, deben estar enfocadas en ofrecer un producto o
servicio, que cumpla las necesidades de los clientes.

En funcion a los requerimientos de los clientes, se determinaran los procesos
que ayudan a cumplir con las expectativas deseadas, se evaluara el trabajo individual de
cada actividad, para saber si se encuentran alineados, caso contrario, se reajustaran los
procesos para dirigirlos al cambio.

Existen diferentes tipos de procesos, tales como: los procesos claves, de apoyo y
estratégicos, los mismos que ayudan a dar valor al cliente, dar soporte a los procesos y
orientacion al negocio.

Para detallar los procesos actuales de la empresa, se utilizara la metodologia del
IDEF 0 y BIZAGI, los mismos que permiten diagramar los procesos de forma grafica,
permitiendo conocer de forma representativa las actividades que realizan en cada una de

las areas.
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El IDEF 0, es un método disefiado para modelar las decisiones, acciones y
actividades de una organizacion de manera ordenada y jerarquica, asi como la interaccion
de los objetos que la soportan.

El objetivo de aplicar la metodologia IDEF 0, consiste en establecer una técnica
de modelizacion precisa, concisa y flexible, de acuerdo a las funciones que se requiere en
la empresa, permitiendo comunicar las normas y procesos de la misma, logrando obtener
un panorama amplio de los procesos que realizan.

Se recomienda utilizar el método IDEF 0, cuando se desea preparar un modelo
de proceso que facilite la exactitud, claridad de las actividades y posea cierta
complejidad.

A diferencia del IDEF 0, BIZAGI ayuda a “diagramar, documentar y simular”
los procesos a traves del BPMN, que es una notacion grafica que detalla los pasos a
seguir en un negocio, disefiada con la finalidad de determinar la secuencia de los
procesos Y la informacion que fluyen entre los integrantes de las diferentes actividades.

Se utilizara el método, porque permite comunicar a todos los participantes de la
empresa, de forma clara y entendible, los procesos que se ejecutan en la empresa.

3.2.2 Diagrama de los procesos
A través del diagrama, se mostrard los procedimientos de la empresa,

obteniendo una vista amplia de las operaciones que ejecutan y su relacion, facilitando el
disefio de un puesto de trabajo necesario, para el sistema de gestion de calidad.

Es la representacion grafica de las operaciones, que se realizan en una empresa,
permite obtener informacién ordenada, clara y precisa, asimismo una visualizacion
previa, de como se relacionan las distintas areas, pudiendo determinar los problemas
existentes entre ellas y cuales son las operaciones que no afiaden valor agregado.

A través de la diagramacion de los procesos, se comparara el flujo actual de la
empresa con el futuro, con el fin de identificar las posibles mejoras y a su vez determinar
en qué posicion o parte se pueden obtener datos, que ayuden a comprender el proceso de
construccion de obras civiles.

Sirve para dar a conocer como se manejan los procesos y como pueden mejorarse,
determinando los posibles responsables de las ineficiencias ocasionadas.

Para realizar, el diagrama actual de la empresa, se utilizara la metodologia IDEF

0, debido a que representan las actividades que se realizan en cada departamento. El
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modelo consiste en una serie de diagramas jerarquicos junto con textos y referencias que
se representan mediante rectangulos o cajas y una serie de flechas. Como se muestra en

la figura 3.3.

Figura 3.3 - Representacion de una actividad/ funcion

CONTROL

!

PROCESO O

ENTRADA——> < SALIDA

ACT%IDAD
l

MECANISMO

Fuente: Elaboracion propia de los autores
Simbologia del Modelo IDEF 0

El diagrama gréfico, es el principal componente del modelo. Las funciones que
representan las cajas de los diagramas pueden ser: rotas o descompuestas en diagramas
de mas detalles, con el fin de lograr los objetivos del negocio.

Diagrama A-0

Es un diagrama de contexto del IDEF 0, de una sola caja que contiene, la
funcién de alto nivel que va a ser modelada, junto con las entradas, salidas, controles y
mecanismos.

La caja, esta representada por una frase verbal, donde se describe la actividad o
funcion que desempefia.

Las flechas, son sustantivos que representan informacion, lugares, cosas,
conceptos, eventos y personas.

Las entradas conectadas en el lado izquierdo de la caja, contiene el material o
informacién que va a ser transformada por la actividad o funcion para producir salidas,
una actividad puede no tener entradas.

Las flechas conectadas en la parte superior de la caja representan los controles,

donde se especifican las condiciones requeridas por la actividad o funcion, para producir
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salidas correctas, es decir, objetos que regulan como, cuando y si una actividad se ejecuta

0 no.
Por ejemplo:
»  Normas
»  Guias
»  Politicas
»  Presupuestos

Las salidas conectadas en el lado derecho de la caja, representan los datos u

objetos producidos por la actividad o funcion.

Las flechas conectadas en la parte inferior de la caja, representan los

mecanismos, que consisten en la identificacion de los medios que apoyaran la ejecucion

de la actividad o funcion, son los recursos necesarios para ejecutar un proceso. Una

actividad puede no tener mecanismos, son también conocidas como flechas de llamada,

debido a que permiten compartir detalles.

Por ejemplo:
»  Maquinarias
»  Instalaciones

>
>

Recursos humanos

Programas de computo

También se utilizard el BPMN, para representar los procesos de la empresa

constructora, ilustrando los distintos elementos que informan su comportamiento en el

negocio, dentro de los elementos se encuentran las actividades, que representan el trabajo

que realizan.

Dentro de un diagrama de procesos de negocio existe un conjunto de elementos

gréficos, que son:
- Tareas: Representa el trabajo que se realiza en un punto del proceso.

‘ Eventos: Se utiliza para identificar el inicio y el fin del proceso.

Elemento de decision: conocido como compuertas, es el punto de division en el

flujo.

Objetos de Flujo
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Eventos

Los eventos, estan representados graficamente por un circulo, en donde se
describe algo que sucede, los mismos, que pueden ser clasificados como: capturado o
lanzado.

Al principio, se aprecia un evento que indica el comienzo de un proceso, los
procesos pueden iniciar de diferentes formas, el BPMN provee diferentes tipos de
eventos:

»  Evento Inicial

»  Eventos intermedio

»  Evento final

Evento Inicial

Se representa graficamente por un circulo de linea delgada, de color verde, el
evento permite capturar.

Evento Intermedio

Se representa graficamente por un circulo de doble linea simple, el relleno es de
color naranja, el evento indica que algo sucede entre el evento inicial y final puede:
capturar o lanzar.

Evento Final

Se representa graficamente por un circulo de linea gruesa, el relleno es de color
rojo, el evento indica el final de un proceso y le permite lanzar.

Actividades

Las actividades, se representan por un rectangulo con vértices redondeados,
describe el tipo de trabajo que se va a realizar.

Las actividades pueden ser compuestas o no, en el BPMN, las actividades
compuestas, se conocen como Sub- proceso y las actividades no compuestas, como
tareas.

Se refiere a tarea, cuando el trabajo en el proceso no es descompuesto en mas
detalles, cuando es ejecutada por una persona o aplicacién. Dentro de los tipos de tareas
tenemos:

»  Simples

»  Automaticas

> Manuales de usuarios
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Se refiere a Sub- proceso, cuando la actividad compuesta esta incluida dentro de
un proceso, se utiliza para mostrar u ocultar otros niveles de detalles de procesos, de
negocios. Los sub-procesos, pueden ser definidos a través de las actividades de Ilamada.

Las actividades de llamada, son referencias a un proceso o tarea, se refiere
cuando la actividad o diagrama es invocada. Se utiliza en unos 0 mas procesos, se pueden
representar de forma expandida o colapsada, los sub-procesos expandidos, se refieren a
las actividades que hacen parte del proceso principal, es un proceso Unico representado
en un unico diagrama.

En cambio, el sub-proceso colapsado, se refiere a que hacen parte de un
diagrama separado, el proceso es Unico y se representa en dos diagramas, en el proceso
principal y en el sub-proceso.

También, encontramos el sub-proceso de reserva, que se refiere a un proceso
independiente invocado dentro del flujo del proceso principal.

La transaccién, es una forma de sub-proceso, en la cual todas las actividades
contenidas, deben ser tratadas como un todo.

Las compuertas, se representan por una figura de diamante, donde se determina
si se separa 0 se combinan los itinerarios, dependiendo de las circunstancias expresadas.
Dentro de los tipos de compuertas se tiene:

»  Exclusiva
Basada de eventos
Paralela

Inclusiva

YV V V V

Compleja

Obijetos de conexién

Los elementos usados para conectar dos objetos de flujo son:
»  Lineas de secuencia

»  Asociaciones

»  Lineas de Mensaje

Flujo de Secuencia
Representada por lineas simples, continuas y flechadas, donde se muestra el

orden en que las actividades se llevaran a cabo. Pueden tener un simbolo, al inicio del
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proceso, si empieza con un diamante indica el niamero de flujos condicionales desde una
actividad, pero si inicia con una barra diagonal indica el flujo por defecto desde una
decision o actividad con flujos condicionales. Las lineas de secuencia conectan los
objetos de flujo.

Flujo de Mensaje

Representada por una linea discontinua con un circulo no relleno al inicio y una
punta de flecha no rellena al final, el flujo no puede ser utilizado, para conectar
actividades o eventos dentro de la misma piscina.

Asociaciones

Las asociaciones son lineas punteadas, que permiten asociar anotaciones dentro
de algunos flujos, se suele usar, para conectar artefactos o un texto a un objeto de flujo.

Carriles de Nado

Son un mecanismo visual de las actividades organizadas y categorizadas,

basadas en organigramas funcionales cruzados, en el BPMN existen dos tipos:

> Piscina
> Carril
Piscina

Representa los participantes principales de un proceso, que se encuentran
separados por las diferentes alineaciones, contiene uno o mas carriles. Una piscina puede
ser abierta, es decir, mostrar el detalle interno o cerrado u ocultar el detalle interno.

Carril

Utilizado para organizar y clasificar, las actividades dentro de una piscina, de
acuerdo, a su funcion o rol, representada por un rectangulo estrecho de ancho o de alto.
El carril contiene objetos de flujos, objetos de conexion y artefactos.

Los artefactos, son utilizados para proveer informacién adicional sobre el
proceso, hace que el proceso o diagrama sea mas legible.

Existen tres tipos:

»  Objetos de datos

»  Grupos

> Anotaciones
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Los objetos de datos, muestran al lector el dato que se requiere o se desea en una
actividad.

Los grupos, se representan por un rectangulo de lineas discontinuas y vertices
redondeados, se utilizan para agrupar diferentes actividades sin afectar el flujo dentro de
un diagrama.

Las anotaciones se utilizan para presentar una descripcion comprensible del
modelo o diagrama.

3.2.3 Medicién de los indicadores de desempefio y gestion
Los indicadores de desempefio, son herramientas, medidas, que proporcionan

informacion cuantitativa, de como se estd cumpliendo los objetivos de una empresa, a
qué nivel de calidad y a qué costo.

Los indicadores de desempefio, pueden ser también indicadores de gestion o
estratégicos, el indicador de gestion, evallia el alcance, avance de los procesos y
actividades que realizan en una empresa, es la forma, como un producto o servicio, es
producido y entregado al usuario final.

Las empresas, deben contar con un cierto nimero de indicadores, los mismos
que deben garantizar la veracidad de los datos, en los aspectos, tales como: eficiencia,
efectividad, eficacia, calidad y productividad, caso contrario, la interpretacion sera
complicada, debido a que los datos obtenidos seran ambiguos.

Se refiere a eficiencia, a la capacidad de lograr un objetivo con los mejores
medios y como se han utilizado los recursos fisicos, humanos, tecnoldgicos, en el
proceso productivo de la empresa.

Eficacia, es la capacidad de cumplimiento de los objetivos establecidos por la
empresa, se habla de efectividad, cuando se utiliza la eficiencia y eficacia en los procesos
y se alcanza los resultados deseados en el menor tiempo y al costo minimo posible.

Se evaluara la efectividad que posee la empresa en cuanto al crecimiento de la
productividad, rendimiento financiero, consumo de materiales, calidad de produccion,
ganancias y rentabilidad, también la eficacia, con la que ofrecen sus servicios en cuanto a
calidad, con el fin de satisfacer las necesidades del cliente, para analizar la eficacia con la
que cuenta la empresa, se priorizara las actividades que ayudan a alcanzar las metas y

objetivos establecidos por la compafiia.
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A través, de los indicadores de gestion, se espera evaluar el efecto que ha
producido las decisiones tomadas por los Directivos de la empresa en afos anteriores,
con el fin de evitar que cometan errores similares y los resultados sirvan como base para
futuras decisiones a tomar.

Los indicadores méas utilizados para evaluar el desempefio y eficiencia del
proceso productivo son:

o Capacidad

. Tiempo de Flujo

. Tiempo de ciclo

El indicador de capacidad de un proceso, se refiere a la maxima produccién que
realiza una empresa en un tiempo determinado, se refiere al tiempo de flujo, al tiempo
que demora un producto en pasar por el procedimiento, en cambio, se habla de tiempo
de ciclo, el tiempo promedio de la produccion de dos productos.

Es esencial, conocer y obtener toda la informacion necesaria sobre los niveles
de cumplimiento que tiene la empresa, para determinar los puntos fuertes y débiles que
posee y cual es su posicion de riesgo.

El indicador que se va a utilizar en la empresa constructora debe:

1 Estar definido

2 Permitir comparar con otros valores

3 Ser relevante

4.  Fé&cil de usar

5 Féacil de entender

6 No requerir de altos costos de inversion

En caso, de que la empresa no tenga bien definido los indicadores, se realizara el
procedimiento necesario, para la creacién y aplicacion de los mismos en la empresa, para
eso se requerird de la ayuda de los directivos de la empresa, con el fin de evitar que
existan derroches de insumos en el proceso productivo e ineficiencias ocasionadas por la
incapacidad y mal manejo de los recursos.

Es de gran importancia, medir los indicadores, porque permite planificar con
seguridad, comprender las oportunidades de mejora en un proceso y analizar como se han
dado los hechos. Sin medicion, no se puede conocer la causa de su variabilidad y la

conexion interna de los factores, en cada situacion nueva que se presente.
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La medicion, debe estar incorporada en la toma de decisiones, para explicar la
razén de los hechos, debe ser transparente y clara, para quiénes hardn uso de las
resultados obtenidos, tras su aplicacion.

3.2.4 Definicion de los problemas del proceso
Los procesos en una empresa son de suma importancia para el desarrollo y

crecimiento de una empresa, por eso es necesario detectar de forma oportuna, los
posibles problemas que se pueden producir, durante la implantacion del proyecto.

Para eso, se realizara una entrevista al Residente de Obra, para medir con mayor
precision y claridad, los problemas que se han presentado desde la implementacion del
disefio hasta la recepcion de la obra, determinando la principal causa que ha dado origen
al problema, de igual manera, se entrevistara a la Supervisora de Areas, con el fin de
conocer, los problemas que se han presentado en oficina, desde el inicio del proyecto de
construccién y al Gerente General, para evaluar los efectos que ha generado sus
decisiones desde su cargo frente a la empresa.

ENTREVISTA AL GERENTE GENERAL

Buenos dias/ tardes, La Escuela Superior Politécnica del Litoral, esta realizando
un estudio para definir los procesos que intervienen dentro de la Empresa Constructora”
XYZ'. Por esta razon se solicita su colaboracién y cooperacion, respondiendo las
siguientes preguntas, se le agradece de forma anticipada la ayuda. Se garantiza el
absoluto anonimato y secreto de sus respuestas.

Obijetivo

Identificar las areas en donde existen un alto indice de ineficiencia en cuanto al
uso de los recursos y su afectacion en el mercado nacional.
DATOS DE INDENTIFICACION

PUBSIO oo Gerente General

1.  ¢Cuéanto tiempo ha ejercido la labor de Gerente General en la empresa?
2. ¢Qué significa para Usted administrar una empresa de manera eficiente?
3.  ¢Considera Usted que su equipo de trabajo se encuentra plenamente

comprometido con los objetivos de la Empresa? ¢Por qué?
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16.
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¢Involucra a los trabajadores de la empresa en la toma de decisiones para
la mejora continua de los procesos?

¢ COmMo se proyecta en unos cinco afios en cuanto a ventas y produccion?
¢Como la empresa se asegura de ofrecer un servicio de calidad a los
clientes durante todo el proceso productivo hasta la entrega final del
producto?

¢La empresa revisa las normas de construccion de la Urbanizacion antes
de comprometerse con las exigencias del cliente?

¢La empresa cuenta con politicas y leyes de calidad para garantizar la
¢eficacia de sus proyectos?

¢Se encuentran definidas las responsabilidades y obligaciones de cada uno
¢La empresa cuenta con un reglamento interno?

¢La empresa cuenta con un sistema para medir la satisfaccion del cliente,
luego entregar el producto?

¢Cual de las variables a mencionar, cree Usted que el cliente considera al
elegir una empresa constructora?, Clasifiquelas del 1 al 5, siendo el 5 el de

menor importancia y el 1 de mayor importancia.

a. Disefio
b. Precio
C. Calidad

d. Facilidad de pago

e. Tiempo de entrega

¢Considera Usted que cuenta con los recursos necesarios tantos fisicos,
humanos, financieros y tecnoldgicos, para ofrecer un servicio de calidad?
¢Por que?

¢Considera Usted que la empresa esta usando las técnicas adecuadas para
mejorar el proceso de produccién?

¢Las proyecciones dictadas en el presupuesto de la obra, siempre son
acertadas en cuanto a la utilizacion de diferentes materiales en el proceso
de construccion?

¢Existen flujo de informacion entre los trabajadores de oficina y de

produccion?
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¢Al entregar el proyecto, se han presentado inconformidades por parte del
cliente? ¢Por que?

¢Cree que sus trabajadores necesitan de cursos o capacitaciones
adicionales para desempefiar mejor sus tareas?

¢ Tiene la empresa algin reconocimiento por su calidad en el mercado?
¢Cuenta la empresa con una cartera amplia de clientes?

¢La tecnologia en cuanto a maquinaria, equipos y software garantiza que
los procesos sean eficientes?

¢Cuenta la empresa con una politica de ventas para brindar créditos segun
el poder adquisitivo de cada cliente?

¢Existe algun control en cuanto al uso de materiales de construccion?

¢ Se realizan reuniones de trabajo periddicas con el objetivo de analizar el
margen de ingresos obtenido?

¢Se realizan las debidas publicidades para promover los proyectos de
construccion de la empresa?

¢Cree usted que la empresa tiene una alta o baja competencia en cuanto a
su giro de negocio?

¢Ha tenido algin reclamo basado en contaminacion del medio ambiente
por causa de las construcciones?

¢Ha tenido usted algin reclamo basado en el ruido que causa las
construcciones de las obras?

¢Existe algin tipo de problemética al momento de llevar a cabo la
construccion? ;Cuales?

¢En qué se diferencia la empresa con respecto a sus competidores
presentes y futuros?

¢Cuales son las barreras que impiden a veces empezar un proyecto de
construccion?

¢ Los defectos vienen por falta de recursos o por la mala asignacién de los
mismos?

¢Existen problemas de financiacion para llevar a cabo los proyectos de

construccion?
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¢Ha afectado en algo a la empresa las leyes y normativas del gobierno
para el sector de construccion?

¢Cuenta la empresa con una pagina propia en internet que se promueva a
través de las redes sociales?

¢Cuenta la empresa con una cartera amplia de proveedores?

¢Existe alguna posibilidad de que la empresa pueda expandir su negocio
un poco mas?

¢La empresa analiza y evalta lo que realiza la competencia o0 no esta no es
influyente?

¢Sabe usted que estd promoviendo, anunciando o usando la competencia
para destacar?

¢En qué condiciones se encuentra la empresa en cuanto a limpieza e

imagen en genera?

LISTADO DE PREGUNTAS DIRIGIDAS A:

Supervisora de Areas

Obijetivo

Identificar las &reas en donde existen un alto indice de ineficiencia en cuanto al

uso de los recursos y su afectacion en el mercado nacional.
DATOS DE INDENTIFICACION

Residente de Obra
DATOS DE INDENTIFICACION

¢ Toma usted las decisiones en el proceso de construccién?

Siempre A veces Nunca
¢Considera usted que el proceso de seleccion y contratacion de los
proveedores es efectivo?

Si A veces Nunca
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¢Elabora Usted los presupuestos y cronogramas de trabajo al iniciar un
nuevo proyecto de construccion?
Si A veces Nunca
¢Es eficiente el manejo de la empresa en cuanto al requerimiento de
materiales, herramientas, equipos y maquinarias para efectuar el proyecto?
Siempre A veces Nunca
¢La empresa cuenta con un departamento de compras?
Si No
¢Cree usted que la rotacion del personal influye negativamente en el
proceso de construccion?
Si No

¢Se han efectuado retrasos en la entrega del proyecto?

Siempre A veces Nunca
¢Cuentan con un presupuesto para cubrir los gastos que se incurren en el
area de produccién?

Si No

¢Considera Usted que existe una mala organizacion en la empresa al
asignar las tareas?

Si A veces Nunca
¢Existe buena comunicacién entre el Departamento Técnico y de
desarrollo de proyectos con el departamento administrativo de la empresa?

Siempre A veces Nunca
¢Con qué frecuencia se paraliza la construccion de una obra por falta de
materiales?

Siempre Rara vez Nunca
¢Con qué frecuencia se han desperdiciado los materiales por el uso
indebido del mismo?

Siempre Rara vez Nunca
¢Considera Usted que la empresa esta usando las técnicas adecuadas para
mejorar el proceso de produccién?

Si A veces Nunca
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¢Considera Usted que los procesos de produccion son los adecuados?

Si No
¢ Considera Usted que los procesos de produccion deberian redefinirse?
Si No

¢Cuenta con el personal necesario y capacitado para el proceso de
construccion?

Siempre A veces Nunca
¢Con qué frecuencia se corrigen los defectos producidos por los
trabajadores en el proceso de construccion?

Siempre Rara vez Nunca

¢Se comunica a los trabajadores la importancia de satisfacer los
requerimientos del cliente, respetando las leyes y normas de construccion
del Ecuador?
Siempre Rara vez Nunca
¢Se revisa periodicamente los avances de las construcciones de las
viviendas?
Siempre Rara vez Nunca
¢Se encuentran definidas las responsabilidades y obligaciones de cada uno
de los obreros para la correcta ejecucion del proyecto?
Si No
¢La empresa cuenta con un manual de calidad para la eficiencia,
efectividad y eficacia del producto?
Si No
¢Reconoce los logros y compromisos de los trabajadores por cumplir los
plazos de entrega del producto, a pesar de los contratiempos que se les
presenten durante la construccion?
Siempre Rara vez Nunca
¢ Se encuentra al tanto de los cambios que se producen en el disefio de la
vivienda, durante su construccion?

Siempre A veces Nunca
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¢Considera Usted que los materiales que utilizan para la construccion de
una obra son los méas adecuados?
Si No

¢Los materiales que envian a obras, son receptados y entregados de forma
inmediata a los obreros?

Siempre A veces Nunca
¢Qué tan involucrado se encuentra Usted con las decisiones que se deben
tomar en la empresa para la mejora del proceso de construccién?

Mucho Poco Nada

¢Con gue frecuencia las maquinas no estan disponibles debido a fallas de
funcionamiento?
Siempre Rara vez Nunca
¢ Todo el departamento de produccidon usa las mismas politicas de trabajo?
Siempre A veces Nunca

¢Existe suficiente espacio 0 una bodega para almacenar los materiales a

utilizar?
Si No

¢Provienen de los trabajadores de produccion las ideas de cambio?
Si No

¢Provienen de oficina las ideas de cambio?
Si No

¢Cuan a menudo reciben mantenimiento las maquinas que se utilizan para
la construccion de las obras?
Siempre Rara vez Nunca
¢Se tiene siempre la cantidad necesaria de materiales solicitados para la
construccion de la obra?
Siempre A veces Nunca
¢El material que no se utiliza o sobra en el proceso se lo vuelve a usar?
Siempre A veces Nunca
¢El material que no se utiliza o sobra en el proceso se lo elimina?

Siempre A veces Nunca
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36. ¢Con que frecuencia no estan disponibles todas las herramientas para el
trabajo?
Siempre Rara vez Nunca
37. ¢Si ocurre algun imprevisto en la construccion de la obra este es
informado de forma rapida?
Si No
38. ¢Laempresa tiene un control adecuado de la operacion de cada proceso de
produccion?
Siempre A veces Nunca
39. ¢Cree que la empresa necesita disefiar un proceso de calidad mas eficaz

para la mejora continua?

Si No
40. ¢Laempresa tiene problemas de contaminacion?
Si No

41. ¢Tiene alguna queja de las personas que circulan el lugar donde se realiza
la construccion?
Siempre A veces Nunca

3.2.5 Identificacion de los problemas del proceso
Se evaluara los mecanismos que maneja la empresa al ejecutar un proyecto,

analizando su posibilidad econdmica al realizar la labor, se revisara el estado de situacion
financiera, que han tenido la empresa en los Gltimos afios, para determinar como han
variado los ingresos monetarios, por los contratiempos producidos por el incumplimiento
de los plazos de entrega de los proyectos e indicar los motivos por los cuéles se ha
producido, dicho hecho, sea por la falta de recursos o por la falta de personal en obras.

Para evaluar los procesos, se necesitard establecer los indicadores que
cooperarén, para identificar las mejoras y categorizarlas, en relacion a su capacidad,
tiempo de ciclo y de flujo.

Ante el numero de obras que posee la empresa, se enfocara en un Gnico proyecto
Ilamado, “Familia VVélez", el solar cuenta con un area de construccién de 294.20 m2 y con
un solar de 449.00 m2, la vivienda es de dos plantas, se encuentra ubicada en la
Urbanizacion “Arrecife”, canton Samborondon, el proyecto a analizar es de enero del

presente afo.
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Con los resultados obtenidos de las entrevistas, se clasificaran los problemas
seglin su naturaleza: tecnologicos, procesos, cultural y medio ambiente, los mismos que
seran resumidos en una tabla donde se detallara la informacion recolectada, para proceder
a priorizarlos segun la frecuencia con la que se presentan.

3.2.6 Priorizacion y Seleccion de los Problemas
Ante las inconsistencias identificadas, los problemas deben ser analizados en

funcién de la magnitud y gravedad, con relacién al impacto que han generado en el
proceso productivo y al nimero de obras, que se han visto afectadas por la frecuencia que
se presentan las inconformidades en las operaciones.

De igual manera, determinar si el problema, se ha venido agravando, ha
disminuido, ha estado estable, con la finalidad de categorizar el problema.

Para eso, se contara con indicadores, que permitan mostrar la evolucion del
mismo, a través de fichas, fotografias o grabaciones.

3.2.7 Identificacion de Desperdicios de los procesos en oficina y produccion
Una vez, que se identifique y se escoja el proceso a mejorar, se seleccionaré el

personal que intervendra para la recoleccion de los datos, el mismo que permitira
identificar los desperdicios existentes en los departamentos de oficina'y en produccion.

Se Illama desperdicio, al material que no se utiliza, debido a que no representa un
beneficio o un valor econémico a la empresa.

Para la realizacion de los cuestionarios, participara el fiscalizador de obra/
residente de obra, porque esta debidamente relacionado con el proceso de produccién, y
la supervisora de areas, porque esta relacionada con el proceso de oficina.

Se utilizaran cuestionarios, con el fin de obtener, la mayor cantidad de
informacidén posible, para determinar cuales son los procesos que presentan a menudo
problemas y el tipo de desperdicio que lo genera.

Una vez, concluida la entrevista y los cuestionarios, se procedera a tabular toda
la informacion recaudada, segun el tipo de desperdicio encontrado. Como muestra el

cuadro 3.5.
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Cuadro 3.5 - Modelo de Clasificacion de Desperdicios

DESPERDICIO TOTAL %

Cultura

Proceso

Tecnologia

Fuente: Elaboracion propia

Se utilizara la formula de porcentaje, para determinar los desperdicios de mayor
aparicion en todo el proceso, la misma, que ayudara a priorizar los desperdicios, con el
fin de identificar cuéles son los procesos a mejorar, en base a los resultados obtenidos.

3.3 SIMULACION DE LOS PROCESOS Y DISENO DE PROPUESTAS DE
MEJORAS
La simulacién, se enfoca en representar un fendmeno o un proceso complejo en

otro mas sencillo, permite evaluar las situaciones presentes y futuras de una empresa, con
el fin de determinar los puntos criticos existentes en el mismo, para asi poder solucionar
la problematica que enfrenta.

La exactitud de la simulacién, dependera de los datos que se ingresen en el
programa, para de tal manera, reflejar la situacion actual de la empresa, con el afan de

determinar cudles serian las posibles mejoras a incorporar en la organizacion.

Figura 3.4 — Proceso para simulacion

Problema Simulacion Resultados

Fuente: Elaboracion propia de los autores
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La simulacion, es utilizada para mejorar los sistemas logisticos o procesos
actuales de una empresa, con el objetivo de disefiar de forma eficiente y cuantificable los
nuevos sistemas logisticos, productivos y administrativos, que se deseen implementar.
También, proporcionan escenarios, los cuales permiten analizar las posibles alternativas
que se pueden generar para la mejora de los procesos (por ejemplo, una mejor
distribucion de actividades, cambio de maquinarias, implementacion de nuevos procesos,
evaluacion de estrategias, entre otras).

El disefio de la propuesta de mejora, debera impulsar cambios en la metodologia
de trabajo de la empresa, de una manera mas eficiente, para que las actividades se
realicen en relacion a los resultados obtenidos al implementar las mejoras en el programa
Bizagi.

Segln Acufa, “Parte de la mejora de los procesos, es la identificacion y
consolidacién de politicas y procedimientos, las cuales deben estar enfocadas a reforzar
las practicas de calidad y servicio.” (2005, p.32)

3.3.1 Medicidn de la duracion de las actividades
Las mediciones de las duraciones de las actividades, es sin duda alguna uno de

los procesos mas complejos, debido a que requiere de un mayor esfuerzo, lo que implica
un alto riesgo. Es decir, si se hacen estimaciones con errores, se debera dedicar mas
tiempo a la ejecucion de las actividades, con el fin de detectar aquellas que presentaron
errores durante la simulacion, para evitar que se realicen analisis erréneos sobre el
mismo, lo cual provocaria retrasos, en cuanto a la identificacién de las posibles mejoras a
implementar en la empresa.

Al momento de realizar las mediciones, se debe estimar el costo por hora, el
costo fijo y la cantidad de recursos, que se requieren para ejecutar una actividad, ademas
de tomar en consideracion el tiempo establecido para la duracion de la misma.

3.3.2 Simulacion
Una vez, comprendido el comportamiento que tienen los procesos de la

empresa, se desarrollara la simulacion de los mismos, con el modelo Bizagi y a su vez,
se validaran los datos, para que reflejen la efectividad de las propuestas de mejoras.

“La simulacion es la forma de reproducir las condiciones de una organizacion,
por medio de un modelado computarizado, con el objeto de estudiar, evaluar, probar,

entrenar y mejorar el desempefio de dicha organizacion”. (Febres & Ochoa, 2010)
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La simulacién, se enfoca en minimizar los tiempos, riesgos y costos de los
procesos de una empresa, por eso, se ha vuelto una herramienta de éxito, para la toma de
decisiones.

Con el programa Bizagi, se espera dar a conocer las posibles mejoras, que
tendria el proceso de oficina y produccién, al realizar cambios en su estructura
organizacional, en cuanto a la creacion de nuevos departamentos y redistribucion del
equipo de trabajo, en caso, de que sea necesario realizarlo.

3.3.3 Validacion y analisis de los resultados de la simulacion
Una vez, que se haya aplicado el modelo Bizagi y se halla realizado la

simulacion, se debera verificar los datos obtenidos, con el fin de asegurar que los
procesos funcionen adecuadamente y por ende hayan sido bien programados o
simulados. Para eso, se deberd verificar que los trabajadores realicen las actividades
propiamente y que en la parte administrativa, se lleve a cabo un mejor control en cuanto a
la recepcién de informacion, facturas y materiales, aplicando las mejoras que se hayan
propuesto en el estudio, para de tal forma, contrarrestar las pérdidas de tiempo e
ineficiencias encontradas durante la simulacion.

Al realizar la simulacion de los procesos de la empresa constructora “XYZ”, se
debera verificar que la informacién proporcionada, cumpla con los objetivos del
proyecto. Las simulaciones deben validarse, para asegurar que los elementos utilizados
para la simulacion de los procesos es una prediccion correcta para generar buenos
resultados.

3.3.4 Disefo y propuestas de los nuevos procesos
La necesidad de contrarrestar las ineficiencias producidas en el proceso

productivo, es lo que ha llevado a las empresas a optar por la utilizacién de técnicas y
herramientas que habiliten la eliminacion de los desperdicios.

Los datos obtenidos, después de realizar la entrevista y los cuestionarios a los
principales miembros de la empresa, seran analizados de forma minuciosa y se realizara
una reingenieria de procesos con los desperdicios encontrados, con el fin de mejorar el
proceso productivo de la empresa constructora.

Es importante tener en claro, la diferencia entre herramientas y técnicas, se
refiere a técnicas, en cuanto a los procedimientos o reglas que contiene una empresa, para
lograr los resultados deseados, en cualquier area. En cambio, las herramientas, son los

que utilizan las técnicas para facilitar la realizacion de una operacion.



62

3.3.5 Andlisis del Valor agregado
En el anélisis de valor agregado, es importante tener en cuenta, que en toda

mejora de procesos, es necesario analizar cada actividad. Debido a que, es una
herramienta, que ayuda a determinar queé tan valioso es para el cliente que una actividad
se realice en la empresa constructora “XYZ”. También, es atil para identificar los
procesos de oficina y produccion, que son innecesarios o aquellos que causen problemas
y no agreguen valor al producto o servicio que se entrega.

Figura 3.5 - formula aplicada para descubrir el valor agregado

Valor
despues de

Valor
los
procesos

Agregado

Fuente: Elaboracion propia

Si el resultado es negativo, indica que no agregd valor en el proceso y en lugar
de eso, se le resta el valor. Por otro lado, si el resultado es positivo, quiere decir que hay
productividad. Por lo tanto, existe una oportunidad de mejorar los procesos.

Para armar la matriz de valor agregado, se debe tener en cuenta 2 dimensiones:

. Agrega o no valor al proceso

o Es 0 no necesaria en el proceso

Y las debidas combinaciones de las dos dimensiones son:

. Si agrega valor y Si es necesaria.

o No agrega valor pero Si es necesaria.

o Si agrega valor pero No es necesaria.

o No agrega valor y No es necesaria.
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Figura 3.6 - Matriz valor agregado

AGREGA VALOR
Sl NO
N
E Si MEJORAR OPTIMIZAR
E
S
A
F NO | TRANSFERIR (a ofra area) ELIMINAR
A

Fuente: (AnalisisdeProcesos, 2008)
Para determinar qué actividades agregan valor al proceso, se debe tomar en
cuenta los resultados obtenidos en la simulacion y determinar qué actividades, en algunos
casos, no agregan valor y no son innecesarias para la realizacion de los procesos. Por

ejemplo las actividades de apoyo, actividades de control, entre otras.
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CAPITULO IV
4.1 DISENO DE LA INVESTIGACION

Con el propoésito de obtener informacion vélida y confiable, de como se
desenvuelve la empresa dentro de su entorno laboral, se aplica y selecciona, la
investigacion mas adecuada, con el fin de cumplir con los objetivos de la investigacion.

Se denomina, disefio de investigacion, a la estrategia con la cual el investigador
trabaja, para conseguir la informacion necesaria, para responder las interrogantes
planteadas y aplicarlas al contexto de estudio.

Dentro del disefio, se especifican los pasos a seguir, para controlar las variables
a estudiar, indicando donde se llevara a cabo la recoleccion de los datos. La recoleccion
de los datos, se llevara a cabo en la empresa constructora “XYZ”.

Al disefiar la investigacion, se da a conocer a los participantes, el proposito de
realizarlo y qué tipo de informacién, se espera obtener del mismo.

Disefio de Campo

Se utiliza, el disefio de campo, con el fin de recolectar informacion veridica de
los procesos que sigue la empresa, para ofrecer un producto o servicio de calidad,
analizando las condiciones en las que se desenvuelven y determinando, a su vez, si son
favorables o no, para su desempefio.

Toda la informacion, no podra ser obtenida de esa manera, debido a la
limitacidn de tiempo, por lo que se recurrird también a la aplicacion de instrumentos de
investigacion, que con ayuda de los mismos, se realizaran cuestionarios, a los principales
miembros de la empresa, para recolectar la mayor cantidad de informacion, para
enlistarla y elaborar una tabla, que refleje los datos obtenidos, tras la aplicaciéon del
instrumento de investigacion.

Para luego, analizarla e interpretar los resultados obtenidos y dictar las
respectivas conclusiones y recomendaciones de la misma. Los instrumentos de
investigacion, fueron disefiados para recolectar ese tipo de informacion.

Disefio Bibliogréafico

Se utiliza, el disefio bibliografico, con el fin de obtener informacidn, que permita

comparar el crecimiento de la empresa, en los ultimos afios y poder identificar las

variables, que afectan de manera directa a su desarrollo, para eso se analizara el flujo de
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caja de la empresa constructora, para comprender mejor las causas que han provocado su
decaimiento.

4.2 METODOS, TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE
DATOS
Para obtener informacion, sobre la problematica que enfrenta la empresa, se

requerira del uso de las fuentes de informacion, primarias o secundarias.

Las fuentes primarias, permitirdn obtener datos directos sobre el personal de la
empresa, su desarrollo a nivel nacional, sus principales proveedores, clientes y
competidores.

Se requerira del uso de las fuentes secundarias, para la obtencion de datos
financieros de la empresa, para poder realizar los respectivos analisis. También, para
recolectar informacion, sobre los modelos de los contratos de obra civil, los formatos de
los presupuesto de las obras o especificaciones de las villas, imagen de los disefios de los
anteproyectos, los formatos de las promesas de compraventa de terrenos, entre otros
documentos. Para una mejor apreciacion de los documentos obtenidos, revisar Anexo # 1

Con ayuda de los cuestionarios realizados, a la Supervisora de areas y Residente
de obra, se puede determinar el tipo de desperdicio que con mayor frecuencia se
presentan en los procesos, para con eso, poder examinarlo y plantear estrategias, que
revoquen la mala utilizacion de los recursos.

Se ha utilizado, la observacion directa como técnica de investigacion cualitativa,
debido a que permite tener una idea mas clara de los procesos que realiza la empresa
constructora y entender la cultura a la que estdn acostumbrados los miembros de la
misma, identificando de tal forma, los puntos favorables y criticos, que tiene cada
proceso, para con eso, poder evaluar y determinar las causas que lo generan.

4.3 ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS DE LA RECOLECCION
DE DATOS
A través, de la recoleccion de datos, se pudo obtener cierta informacion, la cual

sirvio, para poder realizar el respectivo anélisis interno y externo de la empresa
constructora “XYZ". En base, a la informacion recolectada, también se pudo detallar los
problemas y desperdicios, mas usuales en la empresa. Cada pregunta, de la entrevista y
de los cuestionarios, se planted bajo un proposito y se definid la utilidad del mismo, para
agilitar los analisis que se realizarian, luego de obtener los resultados, después la

aplicacion de los instrumentos de investigacion.
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Se asigno, el valor de 1 a las respuestas positivas y el valor de 0 a las respuestas
negativas, para después aplicar una formula, segin su frecuencia de aparicion y poder, de
tal manera, priorizar los desperdicios encontrados, segun los datos recolectados, de igual
forma, permite determinar lo que esta ocurriendo a menudo en la empresa, en cuanto a
sus fortalezas, debilidades, oportunidades, amenazas, su forma de trabajo, sus procesos,
su parte financiera, contable y otros aspectos. Revisar el Anexo # 22 “Cuadros del
Analisis de los resultados de la Recoleccion de datos” y el Anexo # 20 “Calculo de
Desperdicios”.

4.4 ANALISIS INTERNO
Matriz de evaluacion de los factores internos (EFI)

A continuacion, se ilustra en la figura 4.1, un resumen de las fortalezas y
debilidades que tiene la empresa constructora “XYZ. A su vez, se realizara un analisis,

para determinar, si la empresa cuenta con mas fortalezas que debilidades o viceversa.

Figura 4.1 - Ponderacion para matriz EFI

Factor Interno Clasificacion

Debilidad mayor

1

Debilidad menor -
Fortaleza

menor 3
Fortaleza

mayor 4

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.2 - Matriz EFI

MATRIZ EFI
N PESO CALIFICACION TOTAL PONDERADO
FORTALEZAS
1. Existe vn personal de trabajo comprometido con la empresa, 012 4 043
2. Cuenta con una cartera amplia de provesdores. 0.1 4 04
3. Existe una revision cosntante a los avances de las obras. 0.07 3 021

4. La empresa contiene experiencia v profesionalisme con va 12 aflos en

o o, 0,11 4 044
3. Los procesos de produccion aplicados son muy efictentes. 0,06 3 0,18
b. L1 emprasa lleva vn control en sus obras para no afectar al medio 0,04 3 012
ambisnta.

DEBILIDADES

1. Existen muchos atrasos con los plazos de pazps. 011 2 022
2. No coenta con politicas v leves de calidad. 01 1 01

3. No cventa con o reglamento interno. 013 1 0,13
4. No z2 toma muy en cuenta las opiniones v suzerencias del personal de 004 ; 0.08
trabajo para la mejora de procesos. : :

3. No cuenta con vna pagina de mternst para promover sus obras. 0,04 2 (.08
6. Hay vn desorden administrativo por falta de vn departamento de 0,08 1 0,08
compras,

TOTAL 1 152

Fuente: Elaboracion propia

De acuerdo con el cuadro 4.2, el resultado obtenido de la matriz EFI, refleja que
la empresa constructora "XYZ", tiene un puntaje de 2.52, eso quiere decir, que la empresa
se encuentra en una posicion interna media, en cuanto a sus fortalezas y sus debilidades,
debido a que el resultado, se encuentra en un rango mayor al puntaje promedio, que es de
2.5 puntos.

Sin embargo, se puede decir, que las fuerzas internas son favorables para la
empresa, con un peso ponderado total de 1.83 a diferencia de las debilidades con 0.69.
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4.5 ANALISIS EXTERNO
Andlisis PEST

El andlisis PEST, permite identificar las oportunidades y amenazas, que se
encuentran dentro del contexto que rodea a la empresa constructora "XYZ", examinando
los factores politicos, economicos, sociales y tecnoldgicos, que influyen en el entorno
donde desempefia su actividad econémica.

Factores Politicos:

En cuanto, a los factores politicos, en el &mbito de construccién, en Ecuador, se
puede decir que hay una estabilidad politica y por lo tanto, los inversionistas en bienes
raices tienen mas confianza en invertir en muchos sectores, debido a que el Gobierno
desde el afio 2007, implementd el bono de vivienda, que hoy en dia, su valor esta regido
de la siguiente forma:

o Bono de hasta US $ 6.000,00 para compra de viviendas nuevas o usadas

(10 afios).

. Bono de US $ 6.000,00 para la construccion de viviendas en terrenos

propios.

. Bono de US $ 2.000,00 para el mejoramiento de una Unica vivienda que

posea la familia.

. El valor de la vivienda a comprar o adquirir es de hasta USD $ 30.000,00.

o El valor de la vivienda a construir es de hasta USD $ 30.000,00 incluido el

valor del terreno.

. El valor de la vivienda mejorada, incluido el valor del terreno es de hasta

USD $ 30.000,00. (Migrante, s.f.)

Ademas se puede recalcar que, tanto en bonos para comprar viviendas como en

los que son para mejoras de viviendas existentes, se han atendido alrededor de

240 mil familias, donde 205 mil, recibieron su dinero con un desembolso de 750

millones de dolares, en bonos por medio del Ministerio de desarrollo urbano y

vivienda (MIDUVI). (Solis, 2011)

Tambien existen subsidios, para la adquisicion de viviendas, por lo tanto es
favorable invertir en el sector de construccion. Cabe recalcar, que dentro del sector,
existe un aspecto negativo que es “el aumento de los aranceles, en cuanto a la

importacion de materiales e insumos de hierro y acero como barras, puertas, laminas,

ventanas, etc.” (Comercio.com, s.f.).
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Factores Economicos

En el sector de construccion, es necesario analizar los factores econémicos que
intervienen en el mismo, como: los niveles de ingreso, las tendencias de desempleo, el
producto interno bruto, el indice de precio de la construccion (IPCO), entre otras.

En los ultimos afios, el crecimiento en el pais, se ha dado a causa de las
inversiones que se han realizado en el sector publico, lo cual ha permitido
obtener buenos niveles de crecimiento en sectores como la construccion, debido
a que los montos han sido destinados a mejorar la infraestructura del pais, como
el desarrollo de viviendas, el mismo que se consiguié mediante un mayor
financiamiento publico de la cartera hipotecaria. (Ekosnegocios, s.f.).

En la figura 4.3 se refleja la evolucion del PIB en el sector de la construccion.

Figura 4.3 - Evolucion del PIB
Evolucion del PIB

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
20m
2

Fuente: Banco Central del Ecuador
Figura 4.4 - Contribuciones al PIB del 2013

Industria de la construccion, la que mas aporto al
crecimiento del 2013

Principales contribuciones
por industrias al PIB del 2013

Construccion 0,87%
Petréleo y minas 0,51%
Agricultura 0,43%
Manufactura 0,43%
Transporte 0,39%
Ensefanza, servicios =°‘“%
sociales y de salud [
Comercio Il 0-34%

Actividades profesionales 0,32%

Correo y comunicaciones 0,27% & \
I\
Gobierno central ‘ 0,24%
Otros servicios 0,15% 8 /

Alojamiento y 0,13%
servicios de comida

Electricidad y agua -~ \3x ‘ !
0,04% N &% o

Agricultura y pesca -~

Fuente: (BCE, EIl universo, s.f.)
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Se puede decir que el PIB, en el afio 2013, fue de 4.21 % y para el 2014 fue de
4.03% y aunque son inferiores a las cifras en los afios 2011 y 2012 (7.79% y 5.14%
respectivamente), se puede decir que la economia ecuatoriana, mantiene su tendencia de
crecimiento a causa de las inversiones que se han dado desde el sector publico y cada afio
se torna mas dificil mantener su tendencia. Estas inversiones también han aportado al
crecimiento del sector de la construccién, ya que el enfoque de estos Gltimos afios ha sido
mejorar la infraestructura del pais, como por ejemplo el desarrollo de viviendas, que se
logré gracias a un mayor financiamiento publico de la cartera hipotecaria. Otra de las
razones es el aumento del consumo de la poblacion ecuatoriana, en el caso de los hogares
es porque hubo un incremento en los ingresos de la poblacion.

De acuerdo al PIB, se registra que también existe una tendencia de crecimiento
en la actividad de construccion. Este sector contribuyd un 0.87% a la economia del Pais,

siendo el sector que mas aporto en el crecimiento del PIB en el afio 2013.

Figura 4.5 - Tasa de desempleo

Tasa de desempleo

7,93
1
6,07 I I 6,11

7.3
2007 2008 2009 2010

%]

5,04 48

0 = M W kN oW @ow

5,07
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Gracias a los niveles de crecimientos que se han registrado en el pais, la tasa de

2012 2013 [e) 2014 (e

Fuente: (BCE, El universo, s.f.)

desempleo se ha podido reducir llegando a un 4.8 % y un 5 %, en los afios 2013 y 2014
respectivamente.

En el sector de construccion, se cuentan con dos tasas de interés que son: la
activay pasiva. La tasa activa, es la que se cobra a los clientes por el crédito otorgado, se
encuentra en un 7.41% actualmente y la tasa pasiva, es aquella que paga la institucion
bancaria a las personas por algun tipo de inversion realizada, se encuentra en un 5.32%.
(BCE, s.f)
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En la figura 4.6 se muestra detalladamente las tasas de interés para el mes de
febrero en el 2015.

Figura 4.6 - Tasa de interés (febrero del 2015)

Tasas de ntere

Febrero 2015
L TKHS OFNTEES ACIAS TR G
Tias Refrncls Tias M
Tisa A i Refrncal Rl Tisa At v M Rl
B et B st
ProductioCorporathv 14 Productvo Copratv 13
Procuctvo Empresarl 04 ProcucvoEmpesar (N
ProductioPIVES (i Producio PIVES ikt
(oo 1% (orsumy %)
Vidend 1 Vien ik
Mcrocrit Aeumdaion Al By Mcrocrto Acumlacion Al 1Y
Wit Acumoacion il 15 Micocsegto cumulacon ol ¥
Moo inrt 1% Mcocegto Mnoide N
L THSAS O NTEES ASVAS EECTAS PRONEDIOPORSTRUNENTO
Tias Refrncls anudl Tias el Kl
Do a o 3l Depostos e Anoro 13
Deptstosmontae 04 Depostos e Tttt 13
Operaciones 6 eporto 008

Fuente: (BCE, s.f.)
Otro punto a considerar dentro del analisis es el IPCO, debido a que es un indicador que
examina mensualmente la evolucidon de los precios de los materiales, maquinarias y
equipos para el sector de la construccion, a nivel de productor e importador.

Entre los factores Econdmicos, se tiene los siguientes:

o Acceso a créditos Hipotecarios.

o Estabilidad, gracias al nuevo sistema monetario.

. Preferencias en las inversiones inmobiliarias, por los bajos riesgos y

seguridad econdmica.

. Incremento salarial.
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o Ahorros de Cesantias, jubilaciones, entre otros, que son destinados
mayormente al sector de construccion.

Factores Sociales

En cuanto a los factores sociales, se puede decir que la poblacion, se esta
capacitando cada vez mas, por las grandes exigencias que solicita el entorno laboral, lo
cual ha incrementado el nivel de vida y el poder adquisitivo para la compra de viviendas.

En relacion a la figura 4.7, se puede observar que la brecha econémica, que
separaba al hombre de la mujer, es cada vez menor, debido a que hoy en dia, se
encuentran involucradas en el entorno laboral, por lo que sus ingresos laborales
promedios, pueden llegar a ser equitativos o de mayor salario, lo cual significa, que
existe una gran probabilidad de que adquieran una vivienda, por su estabilidad
econOmica, en vista de que cuentan con el apoyo de su pareja para la compra del

producto.

Figura 4.7 - Ingreso laboral mensual promedio por sexo, a nivel urbano.

612,50
570,71
g 520,65 16,35
419.56 457,66 44458 449,23 43,36
36,51
01,51 00,61
sep-07 sep-08 sep sep-10 sep-11 sep-12 sep-13 sep-14

B Hombre Mujer

Fuente: Elaborado por (INEC, s.f.)

Factores Tecnoldgicos

Los factores tecnoldgicos, son importantes para las empresas constructoras como
para cualquier otra, eso se debe al significado que tiene la utilizacion de programas
computacionales dentro de una organizacién, el mismo que permite minimizar el tiempo
y manejar de forma eficiente los recursos economicos, en cuanto al desarrollo de un
proyecto de construccion de vivienda. Tambien, es importante destacar, el uso que la
empresa le da al marketing, para promocionar sus servicios profesionales y dar a conocer

mediante imagenes, la calidad de sus productos inmobiliarios.
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Por otra parte, la tecnologia ha reemplazado de cierta forma la mano de obra, en
cuanto al uso de maquinarias como: tractores o excavadoras, que son utilizadas para los
movimientos de tierras, que ayudan a realizar el proceso de forma rapida y de tal forma
evitar la contratacion de varios obreros para que realicen la actividad con palas y sacos.

La tecnologia, optimiza los procesos de construccion, contribuyendo a la
obtencion de mecanismos, que permitan captar la atencién de futuros clientes, a través de
la utilizacion de herramientas como: Facebook, paginas web, etc.

5 Fuerzas de Porter
Rivalidad entre competidores

Basada en la ubicacion de la empresa constructora “XYZ", sus competidores de
manera directa son:

o Constructora e inmobiliaria Velasco

o Trivisa

o Melacini

. Construcargua.

Las empresas mencionadas anteriormente, se dedican a la construccion de obras
civiles, tienen una gran influencia en el mercado de construccion y se encuentran
ubicadas en el mismo edificio donde opera la empresa constructora “XYZ".

La inmobiliaria Velasco, seria el competidor que mas resalta entre los
mencionados, debido a que la empresa se caracteriza por terminar sus proyectos a
tiempo, hacer cumplir las clausulas estipuladas en los contratos, en base a los abonos
para el avance de obras, por tener un departamento de compras, por realizar publicidad,
por ofrecer garantia por la calidad de sus proyectos, por contar con un departamento de
cobranzas. En cambio, la empresa constructora “XYZ", posee ventaja competitiva, en
cuanto a los disefios de las viviendas, debido a que se mantienen actualizados sobre las
distintas innovaciones, que se utilizan hoy en dia en el mercado de la construccion.

Después de entregar la vivienda, la empresa constructora, ofrece un mes de
garantia, para atender cualquier observacion que se presente, durante ese periodo de
tiempo.

Riesgo del ingreso de competidores potenciales
El riesgo de que existan competidores potenciales, siempre va a existir y mas en

el sector de construccidn porque, es una de las actividades econdmicas que mas liquidez



74

genera, siempre y cuando se lo administre de manera correcta, por eso, la empresa, debe
actualizarse constantemente en las reformas dispuestas por el Estado Ecuatoriano.

Cabe recalcar, que es complicado que ingresen nuevas empresas en el mercado
de construccion, sino cuentan con un alto capital de inversion, debido a los altos niveles
de financiamiento que se requieren para el desarrollo de los proyectos.

Poder de negociacion de los proveedores

El poder de los proveedores es bajo, porque la empresa cuenta con una amplia
cartera de distribuidores de materiales, por lo que su ingreso dependera de los beneficios
que ofrezcan a la empresa, en cuanto a los plazos de pagos, los tiempos de entrega, entre
otros puntos.

Poder de negociacion con los clientes

En la actualidad, la empresa constructora “XYZ”, cuenta con una cartera de
clientes intermedia, por ende, la posicion de la empresa dentro del mercado de
construccion, es incierta, debido a que ha tenido una serie de problemas y reclamos, por
parte de los clientes, por los incumplimientos en la entregas de las viviendas, a pesar de
eso, la empresa, trata de atender las quejas y solucionarlas en un corto plazo. Por esa
razén, la fidelidad de los clientes es incierta y su poder de negociacion es bajo.

Amenaza de ingresos de productos sustitutos

En cuanto al nimero de obras, que ejecutan las empresas constructoras e
inmobiliarias de la competencia, se puede decir, que son una amenaza, a causa de que
muchos de los proyectos que realizan, cumplen con los tiempos establecidos en el
cronograma de avance de obras, por eso, las empresas entregan a tiempo las viviendas, lo
cual es importante para los clientes, debido a que reflejan responsabilidad y
profesionalismo en sus trabajos. Por esa razon, la empresa constructora “XYZ”, puede
verse afectada sino se realizan las respectivas mejoras, en cuanto a los tiempos de entrega
de los proyectos.

Matriz de evaluacion de los factores externos (EFE)

La figura 4.9, muestra un resumen de las oportunidades y debilidades que tiene
la empresa constructora “XYZ”, con el fin de realizar un anélisis de los factores externos
que poseen, sea economico, social, politico, tecnoldgico, juridico y competitivo,
determinando de tal manera, si cuentan con mas oportunidades gque amenazas o

viceversa.



Figura 4.8 - Ponderacion para Matriz EFE

Factor Externo Clasificacion

Amenaza mayor

1
Amenza menor
menor 2
Oportunidad
menor 3
Oportunidad 4
mayor

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.9 - Matriz EFE

MATRIZ EFE

N° PESO CALIFICACION TOTAL PONDERADO
OPORTUNIDADES

1. Incorporar dentro del area administrativa un departamento de

0,11 4 0,44
compras.

2. A provechar los recursos con los que cuentan la empresas para
llamar la atencion de nuevos proyectos asociados a clientes que quieran 0,08 3 0,24
comprar 0 mejorar su vivienda.

3. Implantacion de sistemas operacionales y transaccionales ya que la

. 0,09 3 0,27
empresa no tiene.
4. MeJF)rar el srste.ma de Post-venta de un proyecto para que el cliente 0,07 3 0,21
no se sienta tranquilo.
5. T'er'ler una pagina web en internet para que la empresa genere mas 0,08 3 0.24
publicidad.
6. Oportunidad de desarrollar otras maneras de llegar a futuros clientes,
como por ejemplo satisfaciendo sus necesidades de informacion a traves 0,06 4 0,24
de la web.
AMENAZAS
1. Cambio de normativas del gobierno lo cual hace que haya un elevado
. 0,15 1 0,15
pago de impuestos.
2. La publicidad y promocién de la competencia esta perjudicando a la
3 0,1 1 0,1
empresa XYZ por falta de las mismas.
3. Problemas_, con el cambio climatico lo cual puede provocar que la 0,04 2 0,08
obra se paralice
4. Resistencia al cambio de nuevas ideas y propuestas. 0,08 2 0,16
5. Costo' alto para la implantacion de nuevos sistemas y su debida 0,08 1 0,08
consultoria.
6. Falta de seriedad y control en los cobros y plazos respectivos. 0,06 1 0,06
TOTAL 1 2,27

Fuente: Elaboracién propia

De acuerdo a la figura 4.9, se puede observar que el resultado obtenido al
realizar la matriz EFE, es de 2.27, es decir que las estrategias de la empresa, no se
enfocan en las oportunidades que pueden obtener y tampoco se han tomado las medidas
necesarias, para evitar las amenazas que la rodean. La empresa se encuentra en un rango
menor al puntaje promedio de 2.5.

A pesar de eso, la empresa tiene muchas oportunidades que podrian mejorar su
situacion actual, pero no se ha dado la debida atencion a las mismas, por eso la empresa
teme que las amenazas lleguen a empeorar su desenvolvimiento dentro del mercado.
Matriz externa e interna (MIE)

A continuacion, en la figura 4.10, se puede observar la matriz MIE, que
representa la posicion de la empresa y permite determinar las estrategias que se deben
seguir, para aprovechar al maximo las fortalezas y oportunidades que tiene la empresa,

frente a la competencia.
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Los cuadrantes I, Il y 1V, indican que la organizacion, posee fuertes factores
tanto internos como externos, es decir, que puede crecer mediante la aplicacién de
estrategia de integracion.

Los cuadrantes Ill, V y VII, reflejan que la organizacion, puede mantenerse o
crecer en el mercado, con estrategias de desarrollo y penetracion, debido a que se ubican
en una posicion media.

Por altimo los cuadrantes VI, VIII y IX dicen que la organizacion, deberia dejar

de existir, por estar en una condicion débil, tanto en el sector interno como externo.

Figura 4.10 - Matriz MIE

EFl

Fuerte3a4 |Media2a2.9Bajala2.9

EFE  [Alta3a4 | [ 11
Media2a2.9 |IV v @ VI

Bajala2.9 |VII VIl IX

Fuente: Elaboracion propia

Como se observa en la figura 4.10, la empresa se encuentra en el cuadrante V,
puesto que la ponderacién total de la matriz EFI, fue de 2,52 y de la matriz EFE, fue de
2.27, por lo tanto, las estrategias que se deberian utilizar son las de desarrollo y
penetracién de mercado.

Las estrategias de penetracion de mercado pueden ser:

o Atraer los clientes de la competencia.

o Buscar nuevos clientes.

o Aumentar la publicidad de la empresa.

Las estrategias de desarrollo de mercado pueden ser:

o Realizar investigaciones sobre el segmento de mercado, para determinar

con qué sector trabajar.

o Participar en ferias nacionales, como por ejemplo, la feria “Habitat”, que

se organiza en la ciudad de Guayaquil.

° Atraer otros sectores del mercado.
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Abrir mas canales de distribucion, para los mercados adicionales.

Aplicar una politica de posicionamiento.

4.6 ANALISIS FODA
FORTALEZAS

Cuentan con un personal de trabajo comprometido con las actividades de
la empresa.

Cuentan con una amplia cartera de proveedores.

Revisan constantemente los avances de obras en las construcciones de las
viviendas.

La empresa cuenta con 12 afios de experiencia y profesionalismo en
construccion de viviendas.

La mayoria de los procesos en el area de produccion son eficientes.

Se encuentra actualizada, en cuanto a los nuevos disefios e innovaciones
que se utilizan en las construcciones de viviendas.

La empresa, para garantizar la eficacia de los proyectos, se basa en las

Normas ecuatorianas de construccion.

OPOTUNIDADES

Incorporar dentro del area administrativa, un departamento de compras y
de cobranzas.

Aprovechar los recursos con los que cuenta la empresa, para captar nuevos
clientes y aumentar el nimero de venta de proyectos.

Aumentar la participacion de la empresa dentro del mercado.

Crear una imagen confiable y responsable, de los trabajos que realiza la
empresa.

Implantar sistemas operacionales y transaccionales en la empresa.

Mejorar el sistema de Post-venta para atender las inquietudes que
presenten los clientes.

Crear una pagina web, para que la empresa de a conocer los productos o
servicios que ofrece.

Tener una mayor participacion en el mercado de construccion.

Participar en ferias nacionales, para dar a conocer los productos y

servicios que la empresa ha ofrecido en los ultimos afios.
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DEBILIDADES

Atrasos en los pagos de los proveedores

Incumplimiento de los pagos por parte de los clientes, para el avance de
obra en la construccion de la vivienda.

No cuenta con un reglamento interno.

No se cumplen las clausulas establecidas en los contratos de obra civil.

No se toma en cuenta las opiniones y sugerencias del personal de trabajo,
para la mejora de procesos.

No cuenta con una pagina de web, para promover sus trabajos realizados
Existe un desorden administrativo, por la falta de un departamento de
compras.

No cuentan con una actividad, que les permita medir la satisfaccion de los
clientes.

No se efectian reuniones para analizar el margen de los ingresos
obtenidos.

No utilizan los recursos de manera eficiente.

No utilizan el programa contable que tienen, debido a que no esta
actualizado.

No existe un control, en cuanto a la recepcion de materiales que llegan a
las obras, por lo que muchas el material se pierde.

No realizan contratos de obras ciertas con los trabajadores y proveedores,

debido a que todo es de forma verbal.

AMENAZAS

Cambio de normativas por parte del gobierno Ecuatoriano, lo cual hace
que haya un elevado pago de impuestos.

Problemas con el cambio climatico, lo cual puede provocar que la
construccion de la vivienda se paralice.

Resistencia al cambio de nuevas ideas y propuestas.

Alto costo en la implementacion de los nuevos procesos de la empresa.

Falta de seriedad y control en los cobros y plazos respectivos.
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o La publicidad y promocion de la competencia puede perjudicar a la
empresa XYZ por falta de las mismas.

o Ubicacion de la empresa, debido a que no es la Unica empresa constructora
que se encuentra en ese sector

Figura 4.11 - Matriz Estratégica

Fortalezas Debilidades
Estrategias FO Estrategias DO
* Capacitar a todo el personal de * Implementar una pagina en internet
. produccion para asi fortalecer la para generar mas publicidad de los
= capacidad productiva de los royectos que la empresa ofrece.
©
TE trabajadores. *Implementar un una politica de
= * Ademas ofrecer un mejor servicio al calidad que fortalezca la estructura de
t
2 cliente, de tal manera que este 100% la empresa.
o .
informado al momento de asesorarlo * Crear un departamento de compras,
con informacion. cobrazas y pago para agilitar los
procesos administrativos.
Estrategias FA Estrategias DA
*Enfocarse en el disefio, la calidad de los |*Prestar mas atencion a las ideas y
materiales, tiempo de entre y en todo lo |observaciones que realicen los
" que este solicitado por el cliente para trabajadores tanto en administracion
m ] Cay ] -
] que el contrato sea satisfactirio. como en produccion, para asi ser
c . .
E * Llevar un mejor control en cuanto a los |evaluadas y considerarlas solo de ser
< pagos y los cobros que deba realizar la necesarias.
empresa y para esto ya deberia estar * Comprar a costos bajos pero a
puesto en marcha los departamentos proveedores que ofrescan materiales
solicitados anteriormente. e calidad.
licitad t t d lidad

Fuente: Elaboracién propia

4.7 ANALISIS DE LOS PROBLEMAS ENCONTRADOS EN LOS PROCESOS
ACTUALES E IDENTIFICACION DE LOS DESPERDICIOS

Disefio y analisis de los Procesos actuales de la empresa constructora "XYZ" con el
programa IDEF 0

A través de la observacion directa y participante, se identificaron los procesos
actuales que emplea la empresa, detallando la actividad principal de la misma, para
luego, categorizarla en relacion a las diferentes actividades que realizan, con el fin de que
los miembros de cada area se interrelacionen y brinden un mejor servicio a los clientes.

Primero, se procedid a desarrollar el grafico A- 0, donde se detalla la actividad
general que realiza la empresa, para luego describir los procesos que resultan del
desglose del diagrama de contexto. Para eso, el Gerente General de la empresa, otorga el

debido permiso, para ser participe de las actividades que desarrollan los miembros de la
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misma, expresando de forma verbal los pasos que siguen en cada etapa. Para una mejor
apreciacion de los procesos de la empresa, revisar la figura correspondiente al Anexo 4”
Construir Viviendas'.

A medida que se observaba cada proceso, se anotaba en el cuaderno las
actividades que elaboraban, el tiempo que realizaban la actividad, como era su
comportamiento con los demés miembros de la empresa, si habia comunicacion, cuando
se presentaba algo inesperado y su capacidad de ofrecer solucion, ante cualquier
situacion.

Luego, se ordend toda la informacion obtenida, para empezar a relacionarlas con
los procesos y de tal forma, poder destacar los mas principales, que cuenta la empresa. Se
determinaron 6 procesos.

. Presentar terreno

o Disefiar anteproyecto

. Tramitar permisos

o Contratar proveedores

. Financiar proyecto

. Implementar disefio

Para una mejor apreciacion de los procesos de la empresa, revisar el Anexo # 5
“Hacer casas”.

Una vez determinado los procesos que intervienen en la empresa constructora,
se empezaron a conectar mediante flechas, las entradas, controles, mecanismos y salidas,
gue se producen en cada actividad, en relaciébn a las respuestas obtenidas en la
investigacion, para con eso, poder identificar las posibles iteraciones que pueden tener
los procesos definidos o por definir.

Definicion de los procesos de la empresa XYZ
Al:

La recepcionista de la empresa, recibe la informacion sobre la venta del terreno,
la revisa y la registra en la base de datos e inmediatamente empieza a solicitar
informacién sobre las empresas inmobiliarias o corredoras de bienes raices, que han
trabajado en los Gltimos 2 afios con la empresa, para ponerse en contacto y enviar la

informacion recibida.
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Una vez, que la empresa inmobiliaria o corredora de bienes raices haya
revisado, evaluado y verificado la informacidn, se procede a dar a conocer las formas de
pago de la empresa, indicando cuanto seria el porcentaje a recibir por efectuar la venta y
en qué tiempo seria cancelado.

Si estd de acuerdo, inmediatamente la empresa inmobiliaria o corredora de
bienes raices empieza a buscar clientes, registra la informacion en su base de datos,
analiza su cartera de clientes segln su capacidad econémica y envia la informacion a los
clientes seleccionados. O también atraer clientes, por medio de correos de plusvalia,
anuncios en el periddico o por recomendaciones de antiguos clientes.

Un vez enviada la informacion, los clientes la analizan y si estan de acuerdo se
ponen en contacto con la empresa inmobiliaria o corredora de bienes raices para hablar
en persona sobre las formas de pago.

La empresa inmobiliaria o corredora de bienes raices, aprovecha la oportunidad
para presentar el terreno y dar a conocer los beneficios que obtendria al realizar la
compra del mismo, destacando las referencias que tiene la Urbanizacion, en cuanto a sus
sistemas de seguridad y prevencion de robos, con el fin de captar su atencion y despertar
su interés.

Habiéndose establecido todos los puntos, si el cliente esta de acuerdo con los
pagos del mismo y los plazos, se informa a la empresa y se empieza a solicitar toda la
documentacién necesaria, para efectuar la promesa de compraventa del terreno.

Una vez, recibida la informacién se la entrega personalmente al cliente para que
firme y quede concluida la venta del terreno.

La empresa inmobiliaria o corredora de bienes raices, le proporciona
informacidn sobre la empresa constructora, en caso de que se decida construir la vivienda
en corto plazo, si fuese asi, la recepcionista recepta la solicitud del cliente, realiza la
cotizacion, segun los requerimientos del cliente y la envia. Si recibe una respuesta
positiva, se informa al Departamento técnico y desarrollo de proyectos para su
conocimiento y revision. Para una mejor apreciacion revisar Anexo # 6 “Diagrama A1”.
A2:

Una vez realizada la venta del terreno, el Departamento técnico y desarrollo de
proyectos, procede a revisar el area del terreno, realizar el plano topografico, revisar las

normas de construccion de la urbanizacién, para respetar los parametros establecidos y
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evitar que desaprueben los planos. El departamento, se contacta con el cliente, para
solicitarle los detalles que le gustaria que tenga la vivienda, para empezar a realizar el
anteproyecto.

Se procede a realizar el anteproyecto en funcién a los requerimientos y
necesidades del cliente, una vez elaborado, se lo presenta al cliente, para su revision y
aprobacion, si esta de acuerdo con el disefio, se informa al departamento administrativo
para que lo revise y se lo entregue al Gerente General, para que inmediatamente realice
el presupuesto para la construccién de la vivienda, caso contrario, el arquitecto-dibujante
toma apunte sobre los detalles que no le parecieron atractivos al cliente, para que realice
las respectivas correcciones.

Una vez realizado el presupuesto, se le entrega al cliente, para su conocimiento
y revision, si estd de acuerdo, firma el presupuesto, como politica de la empresa, se
informa la aprobacion y se le envia los requerimientos para la elaboracion del contrato de
obra civil, caso contrario, se termina la relacion con el cliente.

La empresa, al receptar la informacion solicitada, la registra en la base de datos
y se la entrega al Gerente General, para que proceda a realizar el contrato, una vez
efectuado, se le entrega al cliente, si estd de acuerdo lo firma y da el primer abono como
garantia, caso contrario, se revisa la causas de la desaprobacion y se realiza una
propuesta, si no esta de acuerdo, se termina la relacion con el cliente. Para una mejor
apreciacion revisar Anexo # 7 “Diagrama A2”.

A3:

El cliente solicita a la empresa, una cotizacion de los tramites que se deben
realizar para empezar la construccion de la vivienda, el Departamento de operaciones
registra la solicitud de cliente y le detalla a través de un archivo de Excel, los tramites a
realizar con sus respectivos costos, si esta de acuerdo, se envia un correo indicando la
informacion que se requiere para realizarlo ,ademas de solicitar al departamento técnico y
desarrollo de proyectos, los planos de la vivienda para presentarlos en el Municipio.

Una vez que el departamento recibe la informacion solicitada y el pago del
mismo, procede a entregar los planos, si todo esta correcto, dentro de un tiempo, el
Municipio del canton de Samborondon, envia un correo indicando el valor a pagar por el

permiso de construccion, caso contrario, envia las correcciones a realizar, por
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quebrantamiento de las normas de construccién de la urbanizacion, donde se desea
construir, ya corregido el plano, se lo vuelve a presentar fisicamente.

Al recibir la notificacion por parte de la Arquitecta del Municipio, se procede a
cancelar el valor y a mandar a realizar la lona de la obra donde se detalla:

o Nombre de la empresa constructora

o Fiscalizador de la obra

J Fachadas de la vivienda

o Arquitecto encargado

Para una mejor apreciacion revisar Anexo # 8 “Diagrama A3”.

Ad:

El departamento administrativo, revisa el contrato de obra civil, analiza el
presupuesto de la obra y en funcién de eso, realiza una lista de los posibles proveedores
que podrian participar en el proyecto, clasificandolos segun su actividad econdmica. Los
proveedores identificados, pueden ser los mismos que han trabajado por afios con la
empresa 0 NUevos.

Una vez identificados los proveedores, se envia a través de un correo, los
requerimientos de materiales que se necesitan para la construccion de la vivienda, con el
fin de receptar la mayor cantidad de proformas posibles, para con eso realizar un analisis
minucioso, en funcion de sus precios, tiempos de entrega, plazos de pago, garantias y
entre otros puntos.

Una vez, seleccionados los proveedores que intervendran en el proyecto, se
realiza una previa reunion con cada uno de ellos, para verificar la calidad del material y
establecer convenios de pagos, en relacién a la cantidad de materiales que a menudo
solicitan, si estan de acuerdo, se solicita los datos del proveedor, para registrarlos en la
base de datos para efectuar las compras, caso contrario, se busca un nuevo proveedor que
se acople a las reglas de la empresa. Para una mejor apreciacion revisar Anexo # 9
“Diagrama A4”.

A5:

Al iniciar un proyecto, es importante que el Gerente General, se encuentre
seguro, de que el cliente cuente con la liquidez necesaria para la construccion de la
vivienda, para que durante su implementacion no existan ese tipo de problemas que

conllevaria a provocar atrasos en las mismas.
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La mayoria de los clientes, cuentan con el 50% del financiamiento del proyecto
y el otro 50%, lo solicitan a través de préstamos. Por eso, el presupuesto de la vivienda se
encuentra sujeto a cambios en relacion a como se va desenvolviendo en el mercado de la
construccién, principalmente por los precios de los materiales que siempre varian.

En caso de que el cliente vaya a solicitar un préstamo, la empresa le da
asesoramiento al cliente de donde pueden solicitarlos. Por lo general siempre lo realizan
con el Banco del Instituto de Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS). El Biess, entrega
al cliente la solicitud de requisitos para la aprobacion del mismo.

El Departamento administrativo con ayuda del Gerente General, le facilitan
toda la documentacion necesaria. Los documentos que regularmente solicitan son: el
presupuesto del proyecto, el cronograma de trabajo, informacién de la empresa, el CCO
que otorga la superintendencia de compafiias, entre otros.

Una vez que el cliente ha obtenido el préstamo, le informa al Gerente General o
Departamento Administrativo, para reunirse y presentar los documentos entregados por
el Biess, la asistente de operaciones analiza nuevamente el proyecto, para verificar si los
montos que le entregaran mensualmente al cliente son suficientes para trabajar segun el
cronograma de avance de obra o se reajustaria el valor de las cuotas o el tiempo de
entrega de la vivienda.

Ya aclarado todos esos puntos y el financiamiento del proyecto esté aprobado, el
Gerente General informa al Departamento administrativo para que  registre la
informacion en la base de datos de la empresa. Para una mejor apreciacion revisar Anexo
# 10 “Diagrama AS”.

AG6:

En este proceso, se revisa el contrato de obra civil y el presupuesto de la obra,
para enlistar los materiales que se requieran e ir comprandolos a medida que va
avanzando la construccion de la vivienda, ademas del alquiler de maquinarias y equipos
que se requieran para el proyecto.

Como los equipos son alquilados, se piden con anticipacion a los proveedores
para que no se efectlen atrasos, para eso, se coordina previamente la entrega de los
materiales y equipos, con el residente de obra para que los reciba sin ningun problema,
debido a que se debe informar a los guardias de la Urbanizacion y solicitar un permiso

para la entrada de los mismos.
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En caso de que el terreno, presente material de desalojo tales como basura,
maleza, lodo, se procede a limpiarlo para empezar a trazar el terreno en relacion a las
medidas existentes en los planos arquitectdnicos y estructurales, para eso se ayudan con
los hilos y estacas donde sefialan las bases y paredes de la vivienda.

Una vez trazado el terreno, se empieza a realizar el cerramiento provisional de la
obra, para evitar la pérdida de materiales y equipos, ademas de evitar el libre acceso a las
personas que no son parte de la empresa, el cerramiento lo realizan con laminas
metalicas, los materiales son guardados en las mismas obras y controlados por los
bodegueros.

La cimentacién de la obra, se realiza en coordinacion con los planos
arquitectonicos y estructurales, durante la cimentacion, se deja previsto los pilares para
planta baja y a su vez las acometidas e instalaciones que se requieren en el proyecto ya
sea sanitarias, de aguas portables servidas y eléctricas.

Luego, se empieza a realizar el encofrado de la losa para realizar la fundicion de
la misma y la cubierta de planta alta, mientras que en planta baja, se empieza hacer el
levantamiento de paredes de planta baja y alta.

Una vez realizada la fundicién de los pilares de planta alta, se ponen las vigas de
amarre de cubierta para realizar el techo de la vivienda

Durante ese tiempo, se reune el cliente con el decorador para definir el disefio de
la cocina de muebles y bafios, para empezar a comprar los materiales requeridos en
funcion a sus gustos y preferencias, de igual forma se empieza a comprar el material para
el revestimiento de paredes, pisos, cocina y bafios que se refiere a la colocacion de
ceramicas granitos porcelanato, segun lo requerido por el cliente

Para eso, el fiscalizador de la obra, manda a levantar las paredes de planta alta,
para enlucirlas y sacar los filos que son los remates de las intersecciones entre las paredes
para poder comenzar con los acabados los mimos que son tratados por el arquitecto o
decorador de la obra.

Luego, empiezan a pintar las paredes interiores y exteriores, a colocar los bafios,
ventanas vidrios, puertas y tumbado, ademas de definir los puntos de toma corriente,

accesorios de los bafios, griferias y muebles de cocina, para la entrega final de la obra
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Al finalizar la obra, el fiscalizador revisa nuevamente los planos, para verificar
que todo esté en total funcionamiento, en cuanto a la instalacion de agua potable, agua
fria y caliente e iluminacion.

Una vez revisado todos esos puntos, se procede a solicitar la inspeccion final de
la vivienda que la realiza el arquitecto del Municipio, si todo es correcto, envia un correo
indicando el valor a cancelar por la misma, para la obtencion del documento.

Mientras tanto, la empresa elabora el acta de recepcion de la vivienda, la misma
que debe ser firmada por el cliente y donde se detalla las especificaciones de la villa.

Los documentos, los planos y las llaves de la vivienda son entregados
personalmente por el Gerente General junto con el residente de obra. Para una mejor
apreciacion revisar Anexo # 11 “Diagrama A6”.

Proceso de validacion

Con el fin de verificar que los procesos que maneja la empresa constructora son
los adecuados y ayudan a alcanzar las metas de la misma, se procede a validar el modelo
basadndose en experiencias pasadas, identificando las causas o circunstancias que la han
Ilevado a concluir los proyectos inesperadamente o alargado por efecto de que no existia
un orden, secuencia para llevar acabo las actividades en los tiempos previstos dentro del
contrato de obra civil.

Para validar los procesos se ayudara de los Kits, los mismos que permiten
plasmar de una mejor manera la informacién que estd detallada en el diagrama, para
poder hacer las respectivas correcciones en base a los datos obtenidos a través de la
investigacion directa que se realizd, los mismos que seran revisados por las personas
encargadas en cada proceso con el fin de que el modelo cumpla con el objetivo del
proyecto.

Validacion de Actividad A-0

Segun las criticas de la supervisora de areas, recomendd cambiar el nombre de
la actividad A0 a  Construir producto inmobiliario”, para eso, se realiz6 un Kit para
validar el modelo, para una mejor apreciacion del proceso general de la empresa, revisar
el kit correspondiente al Anexo # 12 “Construir producto inmobiliario”.

Validacion de Actividad A0
Segun las criticas de la supervisora de areas, dentro del proceso A0, sugirié

cambiar el orden de los procesos, debido a que no estaban correctamente estructurados,
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ademés de cambiar el nombre a la actividad A5 a ” Ejecutar disefio” e incorporar dos
entradas: el dinero y el crédito y una salida, la satisfaccion del cliente.

Para una mejor apreciacion del proceso general revisar el kit correspondiente al
Anexo # 13" Construir producto inmobiliario "
Validacion de Actividad Al

Segun las criticas de la supervisora de &reas, el diagrama Al,explica claramente
como la empresa logra vender el terreno, con ayuda de la empresa inmobiliaria o
corredora de bienes de raices, en ese caso, sugirié cambiar el nombre de la actividad A1l
a "Contactar corredora de bienes raices.

Para una mejor apreciacion del proceso general revisar el kit correspondiente al
Anexo # 14 " Construir producto inmobiliario .
Validacion de Actividad A2

Segln las criticas recibidas por parte de la Supervisora de areas, sugirio
incorporar dentro del proceso “Revisar las normas de construccién de la Urbanizacion”,
debido a que es necesaria a la hora de realizar el plano topografico del terreno, ademas de
afiadir la actividad “Presentar disefio”, donde se plasma los requerimientos sugeridos por
el cliente para el disefio de la vivienda, también sugirié, cambiar el nombre de la
actividad denominada “Revisar planos disefiados™ a “Elaborar propuesta de disefio” y
completar el nombre de la actividad A21 denominada ~ Revisar area de terreno™.

Para una mejor apreciacion revisar el kit correspondiente al Anexo # 15~
Construir producto inmobiliario ™.
Validacion de Actividad A3

Segun las criticas recibidas por parte de la Supervisora de areas, el diagrama
explica de forma correcta como se maneja la empresa para obtener el permiso de
construccion, el mismo que es otorgado por el municipio, sugirio afadir el proceso
Revisar Proyecto, debido a que la documentacion es diferente por la localizacion del
proyecto de construccion.

Para una mejor apreciacion revisar el kit correspondiente al Anexo # 16 ~
Construir producto inmobiliario .
Validacion de Actividad A4

Segun las criticas de la supervisora de areas, recomendd cambiar el nombre de

la actividad A4-1 a ~ Buscar Proveedores’, agregar la actividad “Categorizar
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proveedores”. La categorizacion, se realiza en funcién de los rubros del presupuesto de
obra, también sugirio cambiar el nombre de la actividad “Escoger proveedor a
“Seleccionar proveedores”, para explicar de mejor manera las actividades que realiza el
Gerente General, al momento de contratar al proveedor que participara en el proyecto.

Para una mejor apreciacion revisar el kit correspondiente al Anexo # 17
Construir producto inmobiliario "

Validacion de Actividad A5

Segun las criticas recibidas por parte de la Supervisora de areas, sugirié cambiar
el nombre de la actividad “Presentar proyecto” a "Revisar proyecto” y de la actividad
“Financiamiento aprobado” a poner “Aprobar financiamiento™.

Para una mejor apreciacion revisar el kit correspondiente al Anexo # 18 ~
Construir producto inmobiliario ™.

Validacion de Actividad A6

Seguln las criticas recibidas por parte de la Supervisora de &reas, recomendo
incorporar mas procesos dentro de la actividad A5, que corresponde a la nivelacion y
replanteo del terreno ademas de afiadir la entrega final de la vivienda.

La necesidad de incorporar este nuevo proceso se debe a que es una parte
importante a la hora de concluir con la construccién de la vivienda, porque para eso se
debe contar con la inspeccion final que otorga el municipio para que todo esté en regla y
no surjan problemas inesperados.

Otras de las sugerencias planteadas por la Supervisora de areas, es renombrar la
actividad A6-1 a “Comprar y alquilar materiales y equipos™, haciéndolo de forma mas
general, debido a que la empresa no cuenta con equipos y maquinarias propias, se afiadio
la salida " Satisfaccion del cliente™.

Para una mejor apreciacion revisar el kit correspondiente al Anexo # 19 ~
Construir producto inmobiliario
Disefio y analisis de los Procesos actuales de la empresa constructor “XYZ" con el
programa Bizagi

Para comprender como se desenvuelven los procesos en la empresa constructora
"XYZ", se ha simulado cada uno de los mismos, con la finalidad de entender con claridad
e identificar los puntos favorables y desfavorables que se generan, al realizar una

actividad, para eso, se ha utilizado el programa Bizagi Modeler.
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A continuacién, se detallan las actividades que se realizan dentro del proceso
“Presentar Terreno”, el mismo que es validado, con el fin de evaluar la distribucion de los
procesos de la empresa constructora “XYZ” y asegurar que los flujos de secuencia,
funcionen correctamente en relacion a los tiempos esperados.

Validacion del proceso

El ndmero de instancias de token establecidos es de 20 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacién confiable. La simulacion
concluye cuando se llega al nimero méximo de instancias token o cuando se cumple la
duracion de presentar terreno es de 30 dias.

Dentro del proceso se presentan las compuertas inclusivas y exclusiva basada en
eventos, las mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcién de
las actividades que realizan los distintos lanes, en este caso son cuatro uno para el
Gerente General, para el Departamento Administrativo, para la corredora de bienes raices
y para el cliente. También se establecen probabilidades a las actividades que dan inicio a
otras actividades.

Figura 4.12 - Validacién de proceso con Probabilidades

Lane Actividad Tipo de elemento Probabilidad Resultado
Corredora de| Analizar Compuerta exclusiva basada 75% si esta de acuerdo
bienes informacion en eventos 25% no esta de acuerdo
. Recibir respusta del
Analizar 80% P
. . . cliente
Client informacion | Compuerta exclusiva basada
iente
venta del en eventos 20% Esperar respuesta del
terreno cliente
Informar Gestionar venta de
Corredora de 80%
. empresa . terreno
bienes tp . Actividad Remictrar inici a d
constructora egistrar inicio venta de
raices 20% &
respuesta terreno
i i i Compuerta exclusiva basada 70% si esta de acuerdo
Cliente  tudiar cotizac
en eventos 30% no esta de acuerdo

Fuente: Elaboracion propia



Figura 4.13 - Validacion de proceso tokens completados

Mombre de Elemento BFRMRB L= dls Tokens completados
2= e pr e ko

FPresentar kerrenc FProces=s 20
MloneStark Skart ewent 20
Fiegistrar informacion de wventa de Terreno Ta=k 20
Snalizar infFormacidn Ta=k 20
ExclusiveG5akeway Sakeway =0
Feceptar informacian Ta=k 20
Contackar la empresa inmobiliaria Ta=sk =0
Ernwiar informacian del terrena Ta=k 20
Mlons=End End ewent 2
Snalizar_informacion Yenka de terrenc Ta=sk 14
Entregar de los documentos del kerrena Ta=k jLu]
Feceptar informacidn de la empre=sa constructor| Task 10
Enviar informacion de la empresa Task 10
Froporcionar informacidn de la empresa constry Task 10
Contactar alaempresa conshruchora Task 10
Enviar cotizacidn Ta=sk 10
Fegistrar solicitud de cotizacion del cliente Ta=sk 10
Fiecibir respuesta del cliente Intermediate ewer] 1=
E=perar respussta del cliente Intermediate ewer =
Fieceptar cotizacican Ta=k 10
E=ztudiar cotizacidn Tas=k 10
E=sta de acuerdo? Sateway jLu]
| (=] End ewent 153
Fieceptar la informacican del terrenc Task =0
Solicitar informacion de empresa conskiruchora Ta=sk 10
Fegistrar lo=s datos=s del cliente en =l sistema Task 10
Fealizar la cotizacidn Task 10
Feceptar informacion sobre pago del terreno Ta=sk =0
Fiegistrar dato=s empre=sa constructara Ta=k 20
WerifFicar informacion del terreno Ta=sk 20
Solicitar informacion sobre pago de terrenc Ta=k 20
Fegistrar solicitud empresa inmobiliaria Ta=sk =0
Fesponder solicitud Ta=k 20
Enwviar Informacion Ta=sk 20
Informar aprobacion cotizacion Ta=k 4+
Feceptar informacidn wenta de terrenc Ta=sk 14
Entregar informacion de wenta de kerrenc Task =0
Feceptar aprobacicon Ta=sk 4
Informar aprobacion Task 4
Feceptar aprobacion Ta=k 4+
Ordenar inicio de anteproyscho Ta=sk 4
MloneEnd End ewent 4+
Feqgistrr requerimiento del cliente Ta=sk 10
MloneEnd End ewent E
Feqgistrar datos empresa Task 14
Analizar cartera de cliente=s Ta=k 14
Enwviar_informacion terrenco Ta=sk 14
Fegistrar _inicio wenta de terrenc Task =
Informar empresa consktrucbora Ta=sk 12
ExzclusiveS5ateway Sateway 14
FMoneEnd End euvent =
Gestionar Wenta de terreno Ta=sk jLu]

Fuente: Elaboracién propia de los autores
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Como se puede observar, el proceso estd funcionando correctamente debido a

que el nimero de tokens creados es igual al nimero de tokens completados.

Tokens creados: 20

Tokens completados:

(2+6+4+6+2) = 20

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se definieron

anteriormente. Para una mejor apreciacion revisar el Anexo # 20 ” “Presentar Terreno™.
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Anélisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, se procede a establecer e
indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar una actividad, en este caso no se toman en
cuanto los recursos, porque son ilimitados mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el nimero maximo de Ilegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizd una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucién que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para vender un
terreno se debe esperar al menos 3601.7 minutos para que la accién se ejecute y como
maximo 36899.43 minutos. EIl tiempo esperado para vender un terreno es de 23603.68

minutos.
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Figura 4.14 - Andlisis de tiempo

Nombre de Elemento BPMH Tipo de Tokens _T_Dl_cens Min_ time . Max. |Avg time _Tulal
elemento completados iniciaron [m] time [(m) [m) time [m]

Presentar terreno Process 20 20 3J601.7] 365833.43) 23603.65| 472073.6
MoneStart Sitart event 20

Registrar informacion de venta de Terreno Task 20 20 33,34 52277 32254 B450.73
Analizar infarmacidn Task 20 20)  1027.64 1431222 642241 1284453
ExclusiveGatew ay Gateway 20 20

Receptar infarmacidn Tazk 20 20 74257 2157.43 TLEE| 22233.23
Contactar la empresa inmabiliaria Task 20 20 103.73 52791 48323  9657.34
Erwiarinformacidn del terreno Tazk 20 20 160.4 295,92 ITLET T433.4
MoneEnd End event 2

Analizar infarmacion venta de terreno Tazk 4 14 418.53 B852.15 2732.3| 38252.29
Entregar de los documentos del terreno Task ] 10 S570.03 172275 5706  &T06.04
Receptar informacidn de la empresa constructard Tazk ] 10 13.8% 131.24 30,43 304.3
Enwiarinformacion de la empresa Task ] 10 5.3 1366.35 468,28 465282
Proparcionar informacidn de la empresa construd Tazk ] 10 44.01]  2536.73 TET 16 T2T163
Contactar ala empresa constructora Task ] 10 23238 453.85 37584 37TRE3T
Erwiar catizacidn Tazk n 10 B.73 4.3 2753 275.28
Registrar_solicitud de cotizacion del cliente Task ] 10 16.4 5395 3214 32142
Recibir respuesta del clisnte Intermediat 12 12

Esperar respuesta del cliente Intermediat 2 2

Receptar cotizacidn Task ] 10 12.76 27.02 13.33 135,27
Estudiar cotizacidn Tazk n 10 205,37 20057 3351 F35112
Esta de acuerda? Gateway ] 10

Mo End event -]

Receptar lainformacion delterreno Task 20 20 741 103271 87771 1755426
Solicitar infarmacion de empresa constructora | Taszk ] 10 13.75 324.62 255,53  2552.96
Registrar los datos del cliente en el sistema Task ] 10 8.358 35.24 35.05 38054
Realizar |5 cotizacidn Tazk n 10 231 g2 65 43.03 430,26
Receptar informacion sobre paga del terrena Task 20 20 8.82 283.38 54.73 12585.85
Registrar datos empresa constructora Tazk 20 20 53.24 525,83 47672 95354.43
\erificar informacion del terrena Task 20 20 332.2 58423 2833.41| 5738817
Solicitar infarmacion sobre paga de terrena Tazk 20 20 59.68 53871 294423 5&554.67
Registrar solicitud empresainmobilizria Task 20 20 5.04 255.1 0525 2164.33
Responder saliciud Tazk 20 20 354 325,63 983 237752
Erwiar Informacion Task 20 20 5.63 27241 03.97) 207345
Informar aprobacion cotizacion Tazk 4 4 15.31 22.24 211 4.4
Receptar informacion venta de terreno Task 14 14 Td2| 226387 23296 4101.45
Entregar informacion de venta de terrena Tazk 20 20 .37 33.03 56.85 1137.03
Receptar aprobacion Task d4 4 8.96 14.23 11.53 4612
Informar aprobacion Tazk 4 4 .27 1291 .05 44,2
Receptar aprobacion Task d4 4 14.27 2355 13.54 T8.15
Ordenarinicio de anteprovecta Tazk 4 4 13.1 2581 230 92,03
MoneEnd End event 4

Registr requerimiento del clisnte Tazk ] 10 2B.52 1859.87 E11.26 E112.53
MoneEnd End event 5]

Registrar datos empresa Tazk 4 14 2153 1219.24 535.55 437
Analizar cartera de clientes Task 14 14 443.686 2210.52 §53.5] 12365.35
Erwiar infarmacion terreno Tazk 14 14 .08 1208.09 44715  E260.04
Registrar inicio venta de terreno Task 2 2 12 13,64 12.82 25.64
Informar empresa constructara Tazk 12 12 20.94 1853.75 T04.33 54539.9
ExclusiveGatew ay Gateway 14 14

MoneEnd End event 2

Gestionar venta de terreno Task 1 10 1948.34]  3370.97 285156 2851565

Fuente: Elaboracién propia
Anélisis de Recursos

Permite a conocer el rendimiento del proceso en funcién de los recursos a
utilizar para la realizacion del mismo y la disponibilidad de ellos en cada actividad, los

recursos pueden ser personas, maquinarias, equipos 0 espacios.



94

Figura 4.15 - Andlisis de recurso

Nombre de Elemento BPMN Tipo de Tokens _T_ol_:ens Min. time . Max. Avg. time _Tmal
elemento completados iniciaron [m] time (m] [m] time [m]

Presentar terreno Process 20 Z0 S601.7) S6533.43] F5603.65 472073.6
MoneStart Sitart event 20

RBegistrarinformacion de venta de Terreno Task 20 20 39.34 E22. 77 32254 G450.73
Analizar infarmacidn Task 20 20 02764 1431222 G422 41| 1284453
EnclusiveGatew ay Gateway =20 20

Receptar informacion Task 20 20 T42.57 2157.49 TNLES) 22233.23
Contactar la empresainmobiliaria Task 20 20 109.73 E27. 91 452.3] 9657.94
Erviar infarmacidn del terreno Task 0 20 160.4 5595.92 3TLET Td4335.4
MoneEnd End event 2

Analizar informacion venta de terreno Tazk 14 14 415,53 E882.18 27323 3825229
Entregar de los documentos delterrena Task 10 10 570.03 172275 S70.6|  §706.04
Receptarinformacidn de la empresa construstorg Task jlu} 10 13.85 131.29 3043 304.3
Enviar informacion de la empresa Task 10 10 E.3 1366.35 465.25| 4852582
Proporsionar informacion de la empresa construg Task jlu} 10 44,01 Z2536.73 T276 T271E3
Contactar alaempresa constructora Task ] 10 23295 463.85 37584 375857
Enviar cotizacion Task jli] 1o .73 74.9 27.53 275.28
Registrar salicitud de catizacion del cliente Task 10 10 16.4 §3.95 3214 32142
Recibir respuesta del cliente Intermediat 12 12

Ezperar respuesta del cliente Intermediat 2 2

Receptar catizacidn Task 10 10 1276 2702 13.93 133.27
Estudiar catizacidn Task jli] 10 20537 S00.87 33511 335112
Estade acuerda? Gateway 10 10

Mo End event 5]

Receptar lainformacidn del terrena Task 20 20 7.4 1092.71 577.71) 17554.26
Saligitar informacion de empresa constructora | Task 0 jlu] 13.75 92462 255.3]  2552.96
Registrar los datos del cliente en el sistema Task 10 10 G635 35.24 35.05 350.54
Realizar la cotizacidn Tazk jli] 1o 231 G2.68 43.03 430.26
Beceptarinformacion sobre page deltenzno Task 20 20 5.82 289.38 £4.73 1295.85
Registrar datoz empresa constructara Task =20 20 5324 525.83 476.72|  9534.43
Werificar informacion del terrena Tazk 20 20 3322 584231 2839.41| 5798817
Salicitar informacion sobre pago de terrena Task =20 20 5365 53871) 2944 23| 5585457
RBegistrar solicitud empresa inmobiliaria Task 20 20 E.04 2551 105.25 Z164.95
Responder solicitud Task 20 20 38.4 325.69 148.3] 297792
Enviar Informacion Task 20 20 5.69 2724 105.97)  2073.48
Infarmar aprobacion cotizacion Task 4 q 1831 2224 211 Sd.d4
Receptar informacion venta de terrena Task 14 14 T42|  Z269.87 292.96 410748
Entregar informacion de venta de terreno Task 20 20 93T 33.03 96.585 137.03
Receptar aprobacion Task 4 L) 5.96 14.29 .53 45.12
Infarmar aprobacion Task 4 4 927 12.91 .05 44.2
Receptar aprobacion Task 4 L) 427 23.58 13.54 T8.15
Ordenar inicia de anteproyescto Task 4 4 13.1 2581 23501 3203
MoneEnd End event 4

Begistrr requerimiento del cliente Task jlu} 0 26.52 1853.87 E11.26 E112.59
MoneEnd End event G

Registrar datos empresa Task 14 14 2153 1219.24 535.55 743771
Analizar cartera de clientes Task 14 4 443.56 2210.52 G§53.5] 1236555
Enviar informacion terreno Tazk 14 14 T.06 1208.09 44715  6260.04
Registrar inicio wenta de terrena Task 2 Z 12 13.64 1282 25.64
Informar empresa constructara Task 12 12 20.44 1553.75 T04.99 5453.9
EnclusiveGatew ay Gateway 14 14

MoneEnd End event 2

Gestionar venta de terrena Task jli] 10 1945.34| 337037 Z851.56] 28515.65

Fuente: Elaboracién propia
En base a que los recursos son limitados, puede generarse limitaciones en los
tokens por lo que tendran que esperar que la actividad sea procesada, llegando a provocar
cuellos de botella, aumento en el tiempo de ciclo y disminucién de la capacidad del
proceso.
Tambien se detalla los costos al utilizar un recurso en cada actividad, los costos

por hora estan basados en los sueldos del afio 2014 que recibio el personal de la empresa.
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Figura 4.16 - Andlisis de recursos de costo por hora

Lane Recurso Disponibilidad Sueldo Costo x hora

. . Recepcionista- Asistente
Administrativo- contable 1 S 340.00 | S 1.42

contable
Corredora de bienes raices; Corredora de bienes 2 5 450.00 | § 1.88
empresa inmobiliaria raices

Gerente General Gerente General 5 800.00 | S 3.33
Cliente Cliente 5 S 3,000.00 | S 12.50

Fuente: Elaboracién propia

En relacion a los resultados obtenidos en base a los recursos, el recurso que mas
se ha utilizado para la realizacién del proceso es el de la corredora de bienes raices, el
mismo que tiene un porcentaje de 73.69%, debido a que trabaja en conjunto con la
empresa inmobiliaria para gestionar la venta del terreno, analiza la cartera de clientes,
contacta el cliente y le vende el terreno. Por esa razdn le sigue el cliente con un
porcentaje de 27.67%, porque es el que decide si compra o0 no el terreno, en base a la
informacidn presentada por la corredora de bienes raices.

La recepcionista de la empresa constructora “XYZ", en este proceso se encarga
de enviar la informacion de la venta del terreno e informar en todo momento al Gerente
General si se ha obtenido alguna respuesta por parte de la corredora de bienes raices en
cuanto a la venta del terreno.

La participacion del Gerente General es casi nula debido a que solo recepta el
seguimiento del proceso en base a la informacién que obtiene la recepcionista.

Figura 4.17 - Analisis de recursos de costo total

Costo
Recurso Utilizacion Costo fijo total _ _ Costo Total
unitario
Recepcionista/Asistente Contable 9.07% 8] 92.7555833 | 02.7555833
Corredora de Bienes raices 73.69% 0 1959.01421 | 1959.01421
Cliente 27.67% Q 12179.6478 12179.6478
Gerente General 0.84% 0] 20.21643 20.21643

Fuente: Elaboracién propia



Figura 4.18 - Andlisis de recursos

DEIE T ool
. Min. time | Max. time | Avg. time .
Nombie de Elemento Tipode | Tokens Tokens | Min. Max waiting waiting |waiting for | deviatio time Jlatal
element | completad |. ™ e i Avg. time [m] Total time (m) waiting | fized
o o iniciaron | time (m) | time (m] D | e || e
(m) (m) (m) waiting e (m)
Presentar terena Process 20 200 36017] 36893.43 23580.79 471615.3 376657.7] 3480.64
joneStart Start event] 20
Registrar informacién de ven| Task 20 200 3934 BZ2IT 32254 B450.73 0 985,94 23173 13186 5834.61 18
Analizar informacisn Task 20 20 1027.64] 1431222 G422.41 12544.27 2317 13354.53]  566103] 3749.7T1] 5220.6 300
ExclusiveGatew ay Gateway 20 20
Receptat infarmacién Task 20 201 4257 24l MLE6 2223323 2495 JW0.26)  03564)  372.42] 2187288 208
Contactar |a empresa inmabil Task 20 20] 0373 BENA 4523 3657.34 6.3 604,31 450.96] 13154 3019.23 18]
Enwiar informacicn delteren{ Task 20 20 60.4] 59532 37167 4354 1517 087.94 J6186]  124.02] 723719 [
NoneEnd End event 2
Analizar informacion venta df Task i 14| d418.93] 688218 27323 38252.24 0 B33T.66 1585.91] 2024.03 22202.81] 2739.58
Entregar delos documentos { Task i 0] 57003 172279 66165 8618.61 0 052,52 2289 33791 22E3M| 19337
Receptar informacion de la ef Task i i 1385 8762 26.07 260.63 0 643 .07 1837 8066 625
Erwiat informacion de |2 empq Task o i £.3] 1366.38 463.92 4639.21 0 1358.52] 45477 SE3.32] 45471 4.5
Proparcionar informacién de | Task i 1 44.01) 753673 Ti5.4d Tiad. 4 0 2485.31 GR3.61  G43.73] BE36.14 3
Contactar alaempresa consf Task 232.98]  d463.85 375.64 3756.37 0 0 0 0 0 3338
Enwiar cotizacién azk 613 143 2753 275,28 0 [ 17 2413 17T 3
Registrar solicitud de cotizad Task 6.4 §3.95 3214 j34e 0 .76 0.3 15.82)  103.02] 3
Recibir respuesta del cliente | Intermedia 2 12
Esperar respuesta del clientg Intermediaa 2 2
Feceptar catizacion Tazk ] 10 1276 2702 19.93 193.27 334 0.33 1 334 [
Estudiar catizacidn Task ] 0] 20537 50087 3351 335112 62,37 17.53 4861 Tr9.86) 9338
Estade acuerdo? Gateway ji] 10
o End event [
Receptarlainformacin del g Task 20 20 41 10927 771 17554.28 0 052,28 B67.07 3364 1734134 4
Solicitar informacion de empi Task 178 32462 2953 2952.98 0 0324 235.08]  360.42] 2350.84) B25
Registrar los datos del clientef Task 838 9524 3805 380.54 0 JENE] 19.43 3004 13425 4
Bealizar la cotizacidn azk 231 8268 43.03 430.26 0 552 2057 2531 20968 0.9
Receptar infoimacion sobre | Task 20 20 5.62] 25938 6479 123555 0 2801 55.37 B6.35) 1107.44 3
Pegistrar datos empresa con] Task 20 200 5324] 82583 476,72 3534.43 0 TAT.86 43007 234.3] 8603.35 4B
Werifiear informacion del teref Task 20 ] I I 2833.41 S7968.17 0 D43a.22]  25d7d5] 1652.38] S0343.08 300)
Salicitar informacion sobre pq Task 20 20]  536E] 5381 2344.23 08554.67 36.52 S372.2d] 2327 M) TEG1| S8342.73 208
Pegistrar solicitud empresain Task 20 20 6.04 295.1 08.25 2154.33 0 242.98 3751 67d4E[ 195612 [
Responder solicitud ask 20 20 364] 32569 IEEE] 2977.92 0 274,51 0073 9752 2015.83 24
Enwiar Informacion ask 20 20 963 Zvedl 103.97 2073.48 0 262.08 3367 32.35] 1573.44] [
Infarmar aprobacion catizaci{ Task [ 4 18.31 2224 211 844 0 i 1 1 1 f
Receptar informacion venta 4 Task iG] 1 T.42] 222626 283.62 3970.63 0 2203.04 265.9]  9958] 372262 875
Entregar informaaion de veritf Task 20 20 937 5303 5665 13703 0 205 [T 28.09 343 5
Receptar aprobacion ask [ 4 536 14.29 153 46.12 0 0 1 1 1 12
Informar aprobacion ask 4 927 12.91 1705 44 7 i [i i i 0 12
Receptar aprobacion ask 4 .27 23,58 19.54 1815 0 0 1 1 1 [
Chidenar inicio de anteproyed Task [ 131 25851 23.01 52.03 0 0 1 1 1 3
NaneEnd End event 4
Registrr requerimienta del fig Task i 0 2652 190548 G28.11 B257.09 0 6766 60254  B63.43] 6025.39 4.5
Nanefnd Endevert [
Begistrar datos empresa [Task i ] 36T I7TSE2 S06.6 T120.36 52 13751 4770 36116 66TAST .84
Analizar cartera de clientes | Task iE W] 42867 225414 G62.41 12353.19 0 1341 193.48] 26693 279273  4E6.34
Enviar informacion tenena | Task i iE} O8] 1851Y EEYAH B260.04 0 1233.44] 43663 38252 365 1.28
Registrar inicio venta de terd Task z 2 12 13.64 12.62 5,64 0 0 1 1 1 0.3
Infoimar empresa constiuctol Task 2 2] 4247 18974 726,64 8743.63 FE] 167441 0692 525.21] 8507.07) na
ExclusiveGatew ay Gateway iE 14
Nanefnd Endevert 2z
Gestionar venta de terreno [ Task i 0] 19d5.34] 332736 2830.46 28354.8 567 1640.53] 043.26] 604.43] 543256 050

Fuente: Elaboracion propia
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Referente a los resultados obtenidos en el proceso se puede observar que al

incorporar los recursos el tiempo promedio del proceso ha disminuido de 23603.68 a

23580.79, lo que significa que los recursos se estan aprovechando de formar correcta, el

tiempo minimo y maximo es el mismo que se obtuvo cuando se realizé el analisis de

tiempo.

En este caso la desviacion estandar es cero por lo que no se tuvo que esperar la

disponibilidad de un recurso para que la tarea sea procesada.
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Andlisis de Calendario

Figura 4.19 - Andlisis de Calendario

ime | Max. time | Avg. time | 52797 | 70051 time
Tipo de Max. time waiting |waiting for| 91219 | L iing | Total
Nombre de Elemento BPMN waiting .
lement (m) resource | resource resource | fixed cost
source
(m] (m) (m) (m]
Process 3IEE05.76 B339 9480.64)
Start event
sk 62277 32254 645079 i 585,94 29173 13186 583461 1B
ask 18734 85| 125273.08 E23 17 1837715 6733.74] 434313]  TMEF4.9) 300
ateway
ask 216743 70495 2140.28] 1033 64) 37242 1872 E 208|
sk €27 91 4E29]  ae57od) 763 E04.31 450,96 13154 S015.23 18
sk 535,52 37167 74334 117 557.94 361865 Te4 02| 723719) 6
jomeE End event 2) | |
Analizar_infarmacion venta de terreno 23 43656 3348.31 28825 sT2.27 7767 80184 279955
Eriregar de los documentos del terreno =3 1198.34 179,69 EEEE 1798.86 13337
Receptar informnacion de |a empresa constructora a3l 1248.35] 39411 1864.96] 625
Enviar infon de la empresa = 123,55 246 33552 1245] 45|
e 1321 221105 46282 221054 3
Task 23298 4824.98 i 700.69 130,66 262718 130661 3338
Task 5 2422 1447 i 16,89 163 507 16,89 3
Task 164 26| 2242 Zanzd i 585 058 175, 585 6
Intermediat
E Interrnecial 4
Receptar colizacin Task 1 12.75 66,95 2.9 FEENE 0 [ERE (K 12.96] [ERE 625
Estudiar_cofizacién Task 10| 205,37 174 EE S 0 0 0 0 0 EEER
Esta de acuerdo? Gateway 0| |
Mo [Endevent |
Receptar lainformacion del terreno Tas 20 .41 1032.71 a7 ez 734134
Tasl 0| 13.38) 83479 FECE IRE A
Tas 10 8.3 44@ 214 213.95
Task 10| 22.93) 4861 El @I 312.66)
5 28938 64.79 123585
9631.49
s
e ud Task 32569 [EE I 100.79
Enwiar Informacion Task 272,41 0397 207948 ] 9367
IRformar aprobation cotizacion Task 18.31 68533 186.9] T47.61 663.2
Receptar informacion venta de temeno Tk 7.42] 41 6146 8560.44] 1703.65 533,74

Fuente: Elaboracién propia

En este anélisis se define los periodos de tiempo en relacion a la capacidad de
los recursos en dias festivos, turnos, hora de almuerzo, con la finalidad de reflejar los
tiempos reales del proceso para eso se realiza un calendario donde se detalla el nombre
del periodo de tiempo en este caso hora de almuerzo, se define la hora que empieza, 12
PM, la duracidn que seria 1 horay la frecuencia que seria diaria.

Como se puede observar el tiempo promedio de espera para concretar la venta
tuvo una pequefia disminucion pasando de 23580.79 a 22281.65 minutos. El tiempo
maximo también disminuyo a 36605.76, en cambio el tiempo maximo de que la actividad
“Analizar informacion” tuvo que esperar por la corredora de bienes raices para que la
ejecucioén fuera procesada aument6 en un 4422.62 minutos, siendo también el de mayor
desviacién estandar con4943.19 minutos y el de mayor costo unitario en cuanto a la
utilizacion del recurso en el desarrollo de la simulacion el del cliente que tiene un costo
de 12179.6478 dolares y el recurso mas utilizado durante el proceso fue la “Corredora de
bienes raices” con un porcentaje 73.69%.

Disefiar Anteproyecto
Validacion del proceso
El nimero de instancias de token establecidos es de 20 con el fin de que el

proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable.
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La simulacion concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias token
o cuando se cumple la duracidn de presentar terreno es de 40 dias.

Dentro del proceso se presentan las compuertas exclusivas basadas en eventos,
las mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcion de las
actividades que realizan los distintos lanes, en este caso solo se establece un lane el del
cliente. Debido a que este proceso depende mucho de la decision del cliente en funcién
en que si esta de acuerdo o no con la informacion presentada por la empresa constructora,
ya que algunos les puede gustar el disefio de la vivienda pero el costo de ejecutarlo les

puede parecer muy alto, razon suficiente para desistir del proyecto de construccion.

Figura 4.20 - Validacién del proceso

Lane Actividad Tipo de elemento Probabilidad Resultado
Cliente Revisar Task 20% si esta de acuerdo
proyecto 20% no esta de acuerdo
Cliente Revisar Task 60% si esta de acuerdo
presupuesto A0% no esta de acuerdo
Revisar i
Cliente Task 70% si esta de acuerdo
contrato
30% no esta de acuerdo
Cliente Recibir Task 70% Firmar contrato
propuesta 30% Mo aprueba propuesta

Fuente: Elaboracién propia



99

Figura 4.21 - Validacion del proceso

Mombre de Elemento BEFPMEBN Tipo de Tokens
elemento completados

| Dizefiar Sinteproucctio Frocess =0
Esta de acusrdo Satow ay =0
Hevisar Sarea delterrena Task =0
Informar aprobacion del disero Task j=In]
Fressentar =l anteprauscta Task =5
Mon=End Ernd sw=nit i
Eniviar dis=io Ta=sk =0
Fevisar contrato Task =
Solicitar reg paradisefio de wivienda Taszk =
esta de acusrdao Satew ay ]
Firmar Contrato de _aobra civil Task ?
Fewisar =l contrato Ta=k a
Fealizar comprobante de imgreso Ta= =
Focoptar req para elaboracion conitrato Tas =
Hecibir comprobante de ingresa Ta= =
Heuwisar informacion requerida Task ]
Firmar Contrato Ta=k 1
Fovisar las normas de construccicon de la Lirk= Tas =0
Froporcionar los reguerimenitos para el disefio| Tas =
Hegistrar aprobacian Ta= =
MoneEnd End event [=]
E=ta de acusrdo Satew o =5
Fegistrar abonc ala ocbra Ta= =
Ormar la carpeta de la obra Tas =
FHeceprar informacidan Ta= =
Fecibir notif doc= Task 1
FPresentar presupusesto de la abea Task =0
F=cibir Propuissea Ta= =
Foalizar presupussto de la obra Tas =
Correqir anteproyscio Ta= 5
Fresentar propussts Task =
Ernviar imformacion Ta=k a
Heslizar plano tapografico Task =0
oformar aprobacion Ta=sk k=]
ExclusivelSatew au Sataw ay =
Ernviar los requerimisento Task =
Fealizma primer aborno = la abra Task (=]
Beagistrar aprobacidn del disefio Ta= =0
Becoeptar aprobacion Tas =
Analizar posible ajuste al contrato Ta= =
Informar =laboraciaon del contrato Task =]
[ I=3 Ernd event 11
Flevizar =l anteprouscio Task =5
Esta de acusrdo Satow oy =
MoneSeare Start ewent =0
Fecibir contrato Task =]
Erntregar la infarmacsion requisrida Task ]
Fecaeptar coomtrako Ta= =]
nformar aprobacion contrato Ta= T
Fevisar las causas Ta= =
Fewisar la informacion Task ao
Motificar lo=s doc=s Faltantes Task 1
Flecaeptar disefo Ta= =0
Foecibir presupussto de la obra Tas =1
Firmar presupuesto de la aobra Tas =
Informar desaprobacion del cantrato Task =
InFormar aprobasion Task =]
Informar asprobascidn del dis=sfo T== =0
Solicitar informacion pars =lasb comatrato == =
Fresaentar contrsto T == =
Fegistrar aprobacicomn T== =]
Entregar comprobante de inore=o Ta= [=]
Elasborar Contratoa d= aobra il T== =
Entr=gar —oniktrakto == =
H=wizar dissfao T == =
Fewizar presuapii s T== =
Frhtrreqgar cancelacion T== [=]
He=cibir sbonoc = la obr= T == =
Sformar cancelacion T == =
iz ar los reguerimientos d=l Sliene= == ==
Fealimar =l Sbeproueoto T== =5
Frhviardizsefho aprobado T== =
Fe=cibir disefio aprobado T== =0

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, el proceso “Disefiar anteproyecto” esta funcionando
correctamente debido a que el nimero de tokens creados es igual al niUmero de tokens
completados en los eventos finales.

Tokens creados: 20

Tokens completados: (1+8+11) =20
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Los tokens se establecen en funcién de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente. Para una mejor apreciacion revisar el Anexo # 21 " Disefiar
anteproyecto .

Analisis de tiempo

Figura 4.22 - Andlisis de tiempo

Tipo de Tokens Tokens |Min. time |Max. time | Avg. time | Total time
elemento | completados | iniciaron [m) (m] (m] [m)

Disefiar Anteprovecta Process A A Z0M8| 4441796  406E519] 9133038
Fuente: Elaboracién propia

Nombre de Elemento BPMN

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad, en este caso no
se toman en cuanto los recursos, porque son ilimitados méas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el namero maximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utiliz6 una distribucion triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para la realizacion
del proceso se debe esperar al menos 27001.8 minutos para que la accion se ejecute y
como maximo 44417.96 minutos. El tiempo esperado para realizar el disefio del
anteproyecto es de 40665.19 minutos.

Anélisis de Recursos

Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se
define la cantidad de recursos que interviene para realizar cada actividad.

A continuacién en la figura 4.23, se detalla los costos de utilizar un recurso en
cada actividad, los costos por hora se basan en los sueldos que los participantes de la

simulacion tuvieron en el afio 2014.
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Figura 4.23 - Andlisis de recursos de costo por hora

Lane Recurso Disponibilidad Sueldo |Costo x hora
Departamento tecnico y de desarrollo de .
Arquitecto 1 S 800.00|S 3.33
proyectos

Cliente Cliente 1 $ 3,000.00]| S 12.50

. i Asistente Contable-
Dep. administrativo- contable . 1 S 340.00| S 1.42

Recepcionista

Gerente General Gerente General 1 S 800.00|S 3.33

Fuente: Elaboracion propia

Figura 4.24 - Analisis de recursos de costo total

Costo
Recurso Utilizacion Costo fijo total unitario | Costo Total
total

Arquitecto 51.64% 0 1650.86804 | 1650.86804
Cliente 11.59% 0 1391.27292 | 1391.27292

Asistente Contable- Recepcionista 3.09% 0 42.11152 42.11152
Gerente General 31.80% 0 1016.65677 | 1016.65677

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.25 - Andlisis de recursos

Max.  |Avg time|Standard| Total
Mizndt || 2 || oo [ e (o ol e | e | RS || weln |hoEtm)| Gme || e
Nombre de Elemento BPMN completa] . 2* - A 4 ) waiting | for | waiting | waiting | fined
elemento| “* == liniciaron | (m) time [m] [m) time [m) |resource oot
@ ) | tm) | stm | (m
Dizefiar Anteproyecta Process 0 0] 270018 44417.96) 4066519 S13303.8 TEETE2.8) S6E63.23
Esta de scuerdo Gatevay il 0
Flevisar Srea delterrena a3l 0 {i] .47 G67.48 44712) 834238 1] 810.89 402.8 252.76) 805591 420
Infarmar aprobacion del disefio sl 0 {i] a1 sl 26.37 527.37 1] 63.98 16.74 19.6 334.7 6
Presentar el anteproyecta sl 6 {i] I0.66[ M3ST.47) 366736 1005519 0] M35164| 3857.53) 3636.66) 1002357 19.5]
loneEnd End event 1
Erwiar disefio Task z0 20 §.75 16226 §73.28] 17985.53 1] 161015 G68.63 543.05) 1T3TZ.63 15
Revizar contrata Tazk 9 8 155 63.52 35.05 3545 1] 53.33 208 13.92 187.24 3.5
Salicitar req paradisefio de vivienda Task 20 20 193.3 563.28 375.98 75196 18153 554.3 366.32 1M4.72)  T32E.H 15
estade acuerda Gateway 10 o
Firmar Contrato de_abra civil Tazk 7 T 12 97.21 47.43 33193 1] &1.26 32.35 3748 22642 23.19
Fievisar el contrato sl 9 8 39.73 268,34 124.83 1124.05 1] 25151 §3.38 100.83 75043 125
Fiealizar comprobante de ingreso sl g i) 794 751 44.55 356.33 1] 62.06 33.73 2277 263.87) 2.4
FRleceptar req para elaboracion contrato sl 9 8 1643 96.33 56.15 523.32 .75 67.64 48.73 26.93 43308 26.08
Fiecibir comprobante de inareso 2zl g g 5.46] 113.07) 335.79 285.33 0| 10215, 25.41 32.68 203.25 24.36
| Fevisar informacion requerida 2zl 10 0 10.23] 158.2] 58.72 58716 0| 14726 48.74 57.06 457.4, 3.2
Firnar Contrato sl 1 1 211 211 211 211 g4 .4 G4 a g4 312
| Fievisar las noimas de construccion de la Urbanizaci| Tasl z0 20 S92.66] TEET.AS)  4102.95) 8205597 S63.16 TE4E.6] 407331 2154.6) 1466 28] 45
Proporcionar los reguerimentos para el disefio 2zl 20 z20 63.96)  106Z.06 55774 115477 0| 337.5 435.42 233.55 3308.4 375
Registrar aprabacian 2zl g a 3.12] 41.22] 23.63 212,63 0| 30.34, 13.42 12.82 120.51 6. 75|
loneEnd End event 8
Esta de acuerda Gateway 26 Z6
Registrar abono alaobra as) 8 & §.29) 74.04 3re 29753 a B5.45 265 23.06 2115 24
| Armar la carpeta dela obra as) 8 & §.04| 63 36 4276 34208 a 55.9| 34.33 17.35 2751, 24
| Beceptar informacisn as) 3 3 37.56 320511 3374.22| 2331796 24 63| 918R =3[ 330568 4114.94) 2375711 135
Recibir natif docs as) 1 1 184.53 164.59 1564.53 16d.59 17552 176,52 78.52 a 175 5. 312
|Presentar presupuesto de |s obta as) 20 20 15.61 3018 76 3252 B5033.31 9.03) 390I0.88) 524248 2847.9| 648432 15
Recibir Propuesta as) 2 2 12.719) 123 1224 2443 a 234 147 147 2.94| B.24|
| Realizar presupuesta de la obra as) 20 20 BOT 43 36731 412191 52435.29 a 90218 341852| 238471 BBIS0.49 360|
Carregit anteproyecto as) [} E 36.46 6E60.5 326.42 1958.5 2372 B52.59) AN 226.79] 190203 18.72
|Presentar propussta as) 2 2 12.2 343.76) 177.98 355.96 1] 3321 IEE.05 1E6.05 3321 1.5]
| Enwiar infarmacion as) 9 ] 7.04) E.46] BT 180839 1] 35.03 5.98 .83 53.85 27
|Pealizar plano topografice sl 20 20| 124569) 8504949 4E30.4[ 33807.95 G945 TT04.36) d28792] 2039.93] 857585 480
Informar aprobacion sl 9 g 816 559.07 104.83 943.47 1] 548.21 95.54 1636 85355 28.08
ExclusiveBatenay Gateway z z
|Enwiar los requerimients sl 9 ] 9.13 30.8 17.43 156.89 1] 21.08) 621 772 55.87 2.7
| Pealiza primer abono ala obra sl g g E.E3 142,43 58.22 465.79 1] 130.78 47.91 61.87 383.31 24.96
Registrar aprobacidn del disefio sl 20 20 B35 TSI0.76] 2189261 436522 0] 11837.68 2172.3] 3306.67| 43446.08 15
|Peceptar aprobacion sl 9 E] 8.63 T36.13 97.03 87377 1] 72868 86.43 227.23 EEEE] E.75)
[ Analizar posible sjuste al contrato sl 2 2 38.93 43164 235.29 470.57 1] 385.29) 192,65 192,65 385.29 E.66
[Informar_elaboracién del contrato sl 9 E] 617 T4.67 338 304.23 1] 63.39 25.02 23.86 22515 2.7
o End event il
|Plevisar el anteproyects Tazk 26 26 40.11 883.45 346.78] 901636 1] §12.51 286.37 27271 744554 4875
Esta de scuerdo Gatevay El 3
lonieStart Start event 20
Fievisar el anteprovecto Task 28 26 40.11 §83.45 J46.78) 901636 1] §12.51 286.37 27271 Tdd5.54 ST,
Esta de acuerdo Gateway 9 g
Jone Start Start event 20
Recibir contrato as) 9 g 9.4 248,38 .42 GE7.6] 0 236.34 65.25 T6.42] SE7.26 26,08
Entregar lainformacion requerida as) 10 10 §3.85 200, 12746  1274.56 0 130,34 38.69 41.9] 386.37 250
Feceptar contrato sl g 3 647 4716 24 215,93 0 34.83 1273 12.37] 1515 27
nformar aprobacion contrate as) 7 7 8.05 108.13 399 279.33 1] 93.75) 23.36 36.64] 205.51 2184
Pevizar laz causas sl 2 z 2687 33944 16315 366.31 0 5135 155.58 155,595 b 1 4.5
Pevizar |3 infarmacion sl 10 0 §.03 48.08 16.43 164.34 0 4163 6.55 13.69) 65.53 3
latificar oz docs faltantes as) 1 1 13.21 13.21) 13.21 13.21) 0 1] 0 1] a 0.3
Feceptar disefio sl 20 20 §.08 T2z 2175 435.05) 0 55.33 113 10F7)  2E3TS 5
Recibir presupuesto de la obra as) 20 20 7.2 172,15 73.54)  1590.87 0 T66.04| E3.62 5358 139235 E2.4,
Firmar presupuesto de la obra asl 9 3 15 438,08 145.43)  1308.86] 0 484,51 135.53 139.87] 1219.77 28.08]
nformar desaprobacion del contrato as) 2 2 4231 £5.584] 54.08 108.15, 33.75 55.67) 44.71 10,36 §3.42 £.24,
nformar aprobacion as) 9 9 8.6 40.96] 137 17725 0 33.54] .74 1273 gy E.T5
Informar aprobacisn del dizefio sl 20 20 792 853.12 349,91 B355.19) 0 Gditl| 35336 28303 B7ET.2d 62.4
Slicitar informacion para elab contrato as) 9 9 a7 34.25] 18.33 165.5 0 26.99 8.5 1049 76.54 27
Presentar contrato sl g 3 d5.28)  9014.53) 1232.22) 1I089.36 35.6] 9004.55) 122135 275357 1083217 575
Registrar aprobacion as) 9 9 5 26.05) 13.93 125.33] 0 16.51) 5.2 7.3 46,77 27
Entregar comprobante de ingreso as) g g il 723 .01 328.1 0 ET.64] 30.51 21.85 244.05 2.4
Elaborar Contrato de obra civil sl g 3 21352 12651 82453 T420.95 0] 15307 50528 d84.66) 45745 216
Entregar contrato sl g 3 7.63 56.93 23.94] 26947 0 48.53 20,73 115 157.08 27
Fevizar dizefio sl 20 ] 16.33] B633.64] 137.53 359518 0] 62288 175.28 157.97]  3565.57 30
Fevizar presupuesto sl 20 a0 SE15|  SB0.4T)  23T.23) 47456 0 45513 175t 15| 55551 375
Entregar cancelacion sl 8 g .85 36.85 2067 165.39 0 25.07 10.03 105 8072 24.96
Fiecibir sbono alaobia as) 8 i) §.83 161711 434.31] 34739.25 0] 160825 425,88 4935 3407.05 5]
nformar cancelacion sl 8 g 9.56 G125 28068 2247.03) 0] 682593 27084 Bz ZE6T 5
Revizar los requerimientos del cliente as) i} E 10.31)  11309.43 1911.04] 4368634, 0] 11300.32 190015 2139.45| 49423.85 19.5]
Riealizar el anteprovecto as) 5} 5] S60.57) 1206384 d77E.66) 124250.3 0] TM515.77| 40S5.23| 3735.75) 105436 1248
Erwiardisefio aprobada sl 0 0 G.E7 52,16 25,65 512,95 0 4206 16.44 .82) 52883 5
Pecibi disefio aprobada sl 0 0 10.58 23914 43728 2874516 0] 235306 1426.93 G5166] 2853563 15

Fuente: Elaboracion propia

En base a los resultados obtenidos tras el anlisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacion del proceso es al
“Arquitecto”, el mismo que tiene un porcentaje de 51.64%, debido a que trabaja en
conjunto con el Gerente General, y el cliente, porque el Gerente General es quién le

autoriza la realizacion del proyecto y el Cliente el que le detalla e indica lo que le
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gustaria que tenga su vivienda, el mismo que puede ser que se realice 0 no en funcién de

las normas de construccion de la urbanizacion, respetando los retiros del mismo.

Por esa razon le sigue el Gerente General y el cliente, con un porcentaje de

31.80% y 11.59 % respectivamente, el de menor es el de la recepcionista- asistente

contable, debido a que simplemente se encarga de solicitar la informacion para la

elaboracion del contrato, revisar y receptar la informacion que envia el Departamento

técnico y de desarrollo de proyectos para dar a conocer al Gerente General como se va

desenvolviendo el anteproyecto y de armar la carpeta de la obra una vez que se apruebe

el proyecto.
Anélisis de Calendario

Figura 4.26 - Analisis de Calendario

Fuente: Elaboracién propia

Costo
o Costo fijo L Hora de
Recurso Utilizacion unitario Costo Total
total almuerzo
total
Arguitecto 51.64% 0| 1650.86804| 1650.86804 1
Cliente 11.59% 0| 1391.27292| 1391.27292 1
Asistente Contable- Recepcionista 3.09% 0 42.11152 42.11152 1
Gerente General 31.80% 0| 1016.65677| 1016.65677 1




Figura 4.27 - Andlisis de Calendario
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Min. i Max. |Avg. time|Standard| Total
in. time . o _ N
Tipo de Vel Tokens |Min. time| Max. |Avg time| Total | waitin time: ey EAERD| G Ve
P g g i " o n
Nombre de Elemento BPMN completa|. .. = . waiting for waiting | waiting fized
elemento dos | miciaron I(m) time [m] [m}) time [m) |resource cost
(nl m] Im) s [m) (m)
Disefiar Anteproyecta Process 0 0] 270018 44417.96) 4066513 8133058 TSETEZE| SBE3ZS
Esta de acuerdo Gateway {1] 0
Fievisar dres delterreno sl 0 0 4147) 86748 44712 834235 0 510,89 028 25276 S055.91 420
Infarmar aprobacion del disefo as) 0 0 3.1 T1.63 26.37 527.37 1] £3.95] 16.74, 19.5] 334.7 -]
Presentar el anteprovecta sl L5 5] 10.66) TIS5T.4F) 3867.38) 1005513 0] M35164] 3857.53) 3658.86) 1002557 135
loneEnd nd event 1
Erwiar dizefio sl 20 20 8.75 16228 87328 17585.53 0  IEI095] 86863  S43.05] 1737263 B
Revisar contrata asl g g 11.55] £3.52 35.05 315.45 1] 53.33] 20.8 13.92 187.24 36
Solicitar req paradizefio de vivienda as) 20 20, 133.3 563.28 375.98 75139.6 181.53 554.3 366.32 4.72) 732631 5
estade acuerdo ateway 10 10
Firmar Contrato de obra civil sl T T 12 971 47.43 33153 0 &1.26] 32.35 3748 226.42 2519
Fevisar el contrato sl 3 3 3973 266.94 124.83]  M24.05 0 25151 §3.35 10083 75043 125
Fiealizar comprobante de ingreso as) g g 794 Fi=nil 44.55 356,39 0 G206 33.73] 2277 269.87 2.4
Receptar req para elaboracion contrata as) g g 18.43 98.33 5815 52332 .75 47.584| 48.79) 28.95) 433.08 28.08
Fecibir comprobante de ingreso as) g g 5.46 T13.07 35.75 28599 0 102,15, 25.41 3285 203.25 24.96
Revisarinformacion requerida as) 10 10 10.29 1552 58.72 58716 1] 147.26] 48.74/ 57.06] 4874 3.2
Firnar Contrato sl 1 1 211 211 211 211 G4 G4 g4 0 K] 31z
Fievisar las normas de construccion de la Urbaniza Tasl a0 20|  S9268| TEET.IE| 4102.35) SE05E 57 SE3.IE[  TE4G.E| 407331 2184 8| &1466.28 45
Proporcionar los requerimentos para el disefio as) 20 20, B3.16[ 1062.08 S5T.74]  1M54TT 0 397.5] 435.42 293.55] 3305.9 37s
Fegistrar aprobacisn sl 3 3 9.12] 4122 23.63 21263 0 30.34 13.42] 12.52] 12081 575
oneEnd End event al
Estade acuerda Gateway 26 26|
Registrar sbono alaobra as) g g 8.29 74.04 ar2 237.59 0 £5.45) 26.5 23.05] 21.98 2.4
fumar |s carpetade la obra sl g g 8.04 3,36 4278 342.08 0 55.9 34.39 17.95) 275 24
Peceptar informacidn sl | | 3758 920511 332d.22| 2351796 24.69] SI66.23] 330568 411d.94| 23751 135
Fecibir notif docs sl 1 1 184.59 154.53 154.53 184.59 176,52 176,52 1ra.52 0 1755 31z
Presentar presupuesto dela obta asl 20 20, 1561 90M8.76 3252] B5039.91 9.03] 90M0.88) 334246 2847.9) 64849.23 5
Fecibir Propuesta sl z & 1213 123 1224 24.43 0 2594 147) 147) 2.9 5.2d
Piealizar presupuesta de la obra sl a0 20 BOT43|  SETAM)  d1E151) BEd3E 23 0 0216 3416521 2584 71 6833043 360
Carregir anteproyecto sl 5 5 36.46 BE0.5| 32642 1358.5 23.72] B5253 ROl 22EvE] 190203 1672
Presentar propuesta as) 2 2 12.2] 343,78 177.98 35596 0 3321 16E.05] 16E.05] 3321 15
Erwiar informacion sl 3 3 104 6,46 16.77 150,83 0 35.03 5.95 83 53.85 a7
Realizar plano topografica sl 20 20|  124563) 8043.43) 46304 3350735 §45)  TT04.36) 428752 209333 857565 480
rformar aprobacion sl 3 3 G16)  553.07 104.83] 94347 0 548.21 95.54 1836 §53.58 26.08
ExclusiveGateway ateway 2 2
Erwiar loz requerimiento sl 3 3 913 30.8 1743 196,83 0 2106 .21 172 S5.87 a7
Piealiza primer abono als obra sl g g 6.69 142,43 55.22 46573 0 13078 47.91 61.57] 363.31 24 .96
Fiegistrar aprobacidn del disefio sl a0 20 6.35] NI0.FE)  EM82E1) 458582 0] 1185765 2172 3] 330667 434d46.08 B
Feceptar aprobacion sl 3 3 8.63 T36.18 J7.03]  BTETT 0] T2865 GB.d49] 22723 TFE.33 675
fAnalizar posible sjuste al contrato asl Z Z 38.33] 431.64 235.23 470.57 a 355.29 132.65] 132.65] 385.23 .66
rformar elaboracidn del contrato sl 3 3 6.17] BT 338 30423 0 63.33 25.02 23.86 22519 a7
o End event il
Fievisar el anteproyecto Task 26 26 011  B8345] 346.78] 501636 0 G251 26637 2727 Tdd5.5d 4875
Estade acuerda Gateway g g
loneSitart Start event 20
Recibir contrato asl g g 9.41 245.98 TE.42 687.8 1] 236.94, 65.25) TE.42] S87.26 28.08
Entregar la informacion requerida as) 10 10 §3.55] 200 12746  1274.56 0 130,34 38.64] 419 386.37 250
Feceptar contrato sl 3 3 6.47 4718 24 21553 0 34.83 12.79) 12.57] 1515 a7
Infarmar aprobacion contrato as) 7 7 8.05 108,13 399 27333 0 93.75] 23.36] 36.64] 205.51 2184
Fevisar las causas EE z Z 2887 33944 16315 366.31 0 M35 195.98 155.58 3MEs 45
Fevisar lainformacion £ 10 10 6.03 48.05 16.43 164.34 0 4163 6.55 1563 65.53 3
otificar los docs faltantes £ 1 1 15z 152 1521 1521 0 0 0 0 0 0.3
Receptar diseiio sl 20 20 .06 .22 2173 435.05 1] 53.99) 13 77T 22378 5]
Recibir presupuesta de la obra s 20 20 7.2 17215 73.54)  1530.87 1] T6E.04] E3.62 5358 133235 62,4,
Firmar presupuesta de la obra s 9 3 1.5 438.06 145.43]  1308.86 0 484,51 135.53 133.87] 121377 28.05]
Infarmar desaprabacion del contrato s 2 2 42.3 E5.54] 54.08 108.15 33.75) S5.67) 44.71 10.96 §9.92) 6.24,
Infarmar aprobacion s 9 3 .5 40.46] 137 177.28 0 33.54] .74 1273 g7.7 B.75,
Informar aprobacién del disefio sl 20 20 7.32 85312 349.91] 633813 1] 411 339.36 283.03] ETET.24 62.4
Solicitar informacion para elab contrato s 9 3 4.7 34.25] 18.33 16E.5 0 28.99) 8.5 10.43 T6.54| 27
Presentar contrato £ g 3 d8.25) 9014.93] 1252.22| TI083.96 356 900455 122135) 275357 1099277 6.75
Registrar aprobacion s 9 3 5.7 26.05) 13.93 125.33 0 16,51 5.2 713 46.77) 27
Entregar comprobante de ingreso s 8 g 11 71.23) .01 3281 1] E7.64] 30.51 2185 244.05 2.4
Elabarar Cantrata de obra civl sl 9 q 213.52] 1726.51 824.53] 742075 0] 1483.07] 508.28 484 66 45745 216]
Entregar contrata £ g 3 T.63 56.93 23.94] 26947 0 48.53 20,79 15315 167.08 27
Fevisar dizefio £ 20 20 16.33) 63364 137.53 35518 0] 62285 175.28 137,597  3565.57) 30
Flevisar presupuesto £ 20 20 S6.15)  SB0.4F)  23T.23) 47456 0 45513 175t 115 355614 375
Entregar cancelacion £ 8 g E.85 36.88 2067 185.39 0 25.07 10.03 1n0s G072 24.96
Pecibir sbono a laobra 2l 8 g 6.83 161711 43431 347325 0] 1608.25] 425.88 4935 3407.05 5
Irformar cancelacion £ 8 g 9.56 65125 280.58) 2247.03 0 652.53 270.54 Sl8z] 26671 5
Revisar los requerimientas del cliente s i} ] 10.31)  11908.49] 1911.04] 4968654 0] 1300.32| 190015)  2139.48| 49423.85] 19.5]
Fiealizar el anteproyecto £ 6 6| SE0.ST] 12063.84) d4TTE.86| 1242503 O MS1577] d4055.23] 379573 105436 1245
Erwiardisefio aprobada £ 0 0 E.B7 52,16 25,65 51258 0 42.06 16.44 G2 328835 5
Recibir disefio sprobada £ 0 0 10.88] 23914 E3T2B| 2856 0] 2353.06) 1426.33 85165 2653563 15

Fuente: Elaboracién propia

Como periodo de tiempo,

se establecio la hora de almuerzo, el mismo que

empieza 12 pm y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diario.

En base a los resultados obtenidos se puede observar el tiempo minimo, maximo

y promedio de espera para concretar el disefio del anteproyecto no ha variado, por lo que

la asignacidon de recursos y turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.
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La actividad “"Receptar informacion™ es la que mayor desviacién estandar tiene
con 4114.94 minutos, eso quiere decir que para que sea realizada la tarea tuvo que
esperar ese tiempo por la disponibilidad del Gerente General y el de mayor costo unitario
en la utilizacién del recurso durante el desarrollo de la simulacion es el "Arquitecto”, el
mismo que tiene un costo de 1650.87 ddlares siendo también el recurso mas utilizado
durante el proceso porque es el encargado de que el proyecto sea aprobado en el menor
tiempo posible por el cliente.

Financiar proyecto
Validacion del proceso

El nimero de instancias de token establecidos para este proceso es de 20 con el
fin de que el proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacién confiable.

La simulacion concluye cuando se llega al nUmero maximo de instancias token
o cuando se cumple la duracién del proceso * Financiar proyecto™ que es de 150 dias.

Dentro del proceso se presentan las compuertas exclusivas basadas en eventos,
las mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcion de las
actividades que realizan los distintos lanes, en este caso intervienen dos lanes una para el
Cliente y otro para el BIESS.

Debido a que en este proceso el cliente actia de forma directa con el BIESS, la
empresa constructora pasaria a ser un intermediario puesto que le proporciona al cliente
la informacion necesaria para la obtencion del préstamo y poder dar inicio a la
construccion de la vivienda inmediatamente. Esto se da cuando, por lo general cuando el
cliente no cuenta con el financiamiento suficiente para la ejecucion del proyecto, puesto
que para la empresa constructora es necesario e importante asegurarse de que el cliente
cuente con la disponibilidad econémica necesaria para realizar el proyecto.

Figura 4.28 - Validacion del proceso

Lane Actividad Tipo de elemento Probabilidad Resultado
. . ., 30% hivar inf i
Cliente Entregar informacion Task arc Na”.n ormaCI.on
70% receptar informacion
Biess Verificar informacion Task 80% PUSIHYa
20% Negativa
80% Positiva
Biess Solicitud aprobada Gateway
20% Negativa

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.29 - Validacion del proceso

Mombre de Elemenito BP R ToEm == Tl
elemenito completados
Firnarnciar Frouecto FProcess 1=
FomneStart Stark ewvent 20
Solicitar informacian del provecto Ta=sk 20
Regi=strar laiinformacian requerida Ta=k 20
Hewisar imfFormacion Task 20
Proporciornar imFormacion Ta=k 20
Regi=strar imforrmaci an base de datos=s Ta=sk 20
Lrchivar imFormacicam Ta=k x
E ntregar informacidar Task 20
Receptar informacian Ta=k 20
Receptar informacidr Task 20
Ernwviar informacian Ta=k 20
E rwwiar imfFormacidr Task 20
Hecibir infFormacian Task 1=
Fevizar imformacidn Task 1z
Presentar infFormaci an Task 1=
Registrar solicitud de credito Ta=sk 1=
“WeriFicar ImFormmacion Task 1=
/. Fesultado de wverificacior? S atewan 1=
E studiar solicituid de credito Task -
FlomneE nd Ernd ewvent 4
S Solicitud aprobada™ = atewan v
Dezembolsar credito Ta=k 1
Entregar de docurnmentacidn recibida por el BIES Task 1
FlomneE nd Ernd ewvent -
Informar aprobacion credito Ta=sk 1
Receptar informacion Ta=sk 1
Fevizar docurnentos Task 1
Erntregar de documentacion recibida por el BIEH T a=k 1
Hevizar docurnentos Task 1
Solicitar docurmentacion Task 1
Receptar requerirmiento Ta=k 1
Erviar resultada al clisnts Task =2
Ernwviar resultado al cliente Ta=k 1
Erviar resultada al clisnts Task 1
Receptar informacion Ta=k 1
FamneEnd Eind event 1

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, dentro del proceso ~ Financiar proyecto ~ el nUmero de
tokens creados es mayor al nimero de tokens completados en los eventos finales, esto se
debe a las restricciones y limitaciones que pone el BIESS en cuanto a las solicitudes de
crédito que recibe para la construccion de la vivienda ya que la informacion debe
coincidir en todos sus formatos.

Tokens creados: 20

Tokens completados: (4+7+1) =12

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente. Para una mejor apreciacién revisar el Anexo # 22 ~ Financiar
proyecto ~.

Analisis de tiempo
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Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad, en este caso no
se toman en cuanto los recursos, porgue son ilimitados, mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el nimero méximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizo una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucién que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para la realizacion
del proceso se debe esperar al menos 21873.36 minutos para que la accion se ejecute y
como maximo 212898.2 minutos. El tiempo esperado para la aprobacion del
financiamiento del proyecto es de 88298.19 minutos.

Figura 4.30 - Analisis de tiempo

Nombre de Elemente BEMN Tipo de chr:'::t:d Tokens Min. time | Max. time | Awvg. time | Total ime
slemanto oy iniciaron m1 m1 [m1 tml

Firari ar Progecho Process =2 20 2187306 ZEngn 2 BEZO0 54| 210050095
ForeStart Sitart evert 20

Sclicitar informacién del provests Task 20 20 1311 110,39 E0.65 =13.09
Fegistrar |2 iinformasien requerida Task 20 20 574 119.99 £5.52 131643
Fevisar informacion Task 20 20 za.2 s2E0.7 EEIEE) 5539608
Proporcicrar inFormmes on Tk ) ) 2507 73 45037 04 2206414 441202 01
Flegi strar inForracin base de datos Task 20 20 7 a5 51295 122 86 457 2
Archivar informacion Task 7 7 375 61 4523 a4 284433 15514 34
Entregar informacién Task 20 20 30398 50753 2754.42 4505545
Feceptar inforrmacion Task 20 20 537 423 Z17.53 435173
Plecsptar_imForrmas o Tk 20 20 i) 252147 Z199 89 43997 78
Ervviar imFormmas o Tk ) ) 7 a4 26 72 R [
E i ar inFormnac o Tk 20 20 232 21 42142 05 18353.34|  aar06e o2
Fecibir informacién Task 1= 1= B E7E 1Z.08 156,75
Fevisar informacidn Task iE iE XA T7o.zE 124.55 B2z
Presentar inforrmacisn Task 13 13 29.65 151 25087.09 S2ETIZ 1A
Flegistrar solicitad de crédito Tk 3 3 21 327 43 Za9 2 3730 50
“eriFicar InFornacion Tk EE! EE! B0 7a TEI 27 BA02 12 7227 5A
¢ Pesultads de verificacion? G ateway 1= 1=

E studiar solicitud de credito Task H B T77ES. Tl zzemv.74 £2694.08]  43moDm.b2
ForeEnd Erd evert 4

£Solicitud sprobads? G ooy 7 7

Dessrnbolsar_crédito Task 1 1 41420 59 41420 59 41z0 59 41z0 59
Entregar de docurmentacion recibida_por o BIESS Task 1 1 26311 26311 26311 26311
ForeEnd End event H

Informar aprobacion credito Task 1 1 523 523 523 523
Pecaptar imForrmas on Tk 1 1 ENiE ENiE ENiE ENiE
Pervizar docurmemtos Tk 1 1 2343 2343 2343 2343
Eriregar de docurnentas on recibids_por o BIE S5 Tk 1 1 oo oo oo oo
Fevisar decumentos Task 1 1 5105 5105 5105 5105
Sclicitar decumentacion Task 1 1 577 577 577 577
Pleceptar renusrirmisbo Tk 1 1 5 67 5 67 5 67 5 67
E i ar resiitaco =l clisrte Tk E E ERIEEE] 2117 46 q4827 7a|  @ndrodod
E i ar restitado sl cliste Task 1 1 43 6 43 6 43 6 43 6
Erwiar resultade 4l cliente Task 1 1 33323 33323 33323 33323
Feceptar informacion Task 1 1 7.25 7.25 7.25 7.25
ToreEnd Erd evert 1

Fuente: Elaboracion propia

Anélisis de Recursos
Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se

define la cantidad de recursos que intervienen para realizar cada actividad.
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A continuacion, en la figura 4.31, se puede observar los costos, de utilizar un
recurso en cada actividad, los costos por hora se basan en los sueldos que los
participantes de la simulacion tuvieron en el afio 2014.

Figura 4.31 - Analisis de recursos de costo por hora

Lane Recurso Disponibilidad Sueldo |Costo x hora
Cliente Cliente 1 S 3,000.00 | S 12.50
1 S 340.00|§ 1.42
Dep. Administrativo - contable Recepcionista- Asistente contable
Gerente General Gerente General 1 S 800.00(S 3.33
BIESS Prestamista - BIESS 1 $ 800.00|S 3.33

Fuente: Elaboracién propia

Figura 4.32 - Analisis de Recursos

Costo
Recurso Utilizacion Costo fijo total unitario Costo Total
total
Cliente 1.33% 0| 599.083333| 599.083333
Recepcionista- Asistente
contable 3.37% 0| 172.401963| 172.401963
Gerente General 23.83% 0| 2857.12002| 2857.12002
Prestamista - BIESS 98.47% 0| 11804.8456| 11804.8456

Fuente: Elaboracion propia

En base a los resultados obtenidos tras el analisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacion del proceso es al
“Prestamista - BIESS ", el mismo que tiene un porcentaje de 98.47%, debido a que es la
persona encargada de proceder con el trdmite para la obtencion del prestamos, el mismo
que analiza minuciosamente la informacion que presenta el cliente, para la aprobacién
del crédito. Es por eso que el “"Gerente General” tiene un porcentaje 23.83%, debido que
es la Unica persona que maneja la informacion de los proyectos en cuanto a presupuesto,
cronograma de trabajo.

En cambio, la recepcionista y el cliente, tienen porcentajes bajos de 3.37% y
1.33% respectivamente, debido a que la recepcionista se encarga de informar y solicitar
la informacion que se requiere para la presentacion de los documentos al Gerente General
y el cliente da a conocer a la empresa constructora como va a financiar el proyecto de
construccion, por lo que solicita al mismo ayuda con la informacion para la obtencion del

préstamo.
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Se puede indicar que la mayor desviacion estandar tiene la actividad “Estudiar

solicitud de crédito”, eso quiere decir que la actividad para ser procesada tiene que

esperar 43963.7 minutos para ser atendida por el prestamista. Asi mismo la actividad ~

Enviar respuesta al cliente” con 25822.79 minutos.

La actividad ~ Enviar respuesta al cliente” es la que mayor tiempo tiene que

esperar para ser realizadas por el prestamista en un tiempo de 121105.56 minutos.

Figura 4.33 - Analisis de recursos

S a Avg. lime | Standard g
Tokens Min. time |Max. time i doviali Total time
Mombre de Elemento BPMN Tipo de e _T_ul.cens Min. time | Max. time | Avg. time |Total time | waiting | waiting waflulrng :;:::;n waiting . Total
elemento dos iniciaron [m] [m) [m) [m) resource | resource resource |fixed cost
resource |resources
m m m|
(m) (m) = o (m)
Financiar Provecto Process 12 20| 2187336| 2128382 G8298.53) 2180530.95 2029036.85)  19156.28
ManeStart Start evert 20)
Salicitar inforrnacién del provecto Task 20| 20| 1311 110,39 B0.ES 1213.09 0] 39,11 50.38 kiR 1007.7) B2.4]
Registrar |a iinfarmacion requerida Task 20| 20| .74 119.93] ER82 13543 0| 10.27] FR.92 36.94] 18 4] B
PRevisar informacion Task 20 20 242 32807] 2919.8|  583596.08 0 326180 2903.63 9349 58070 5§ 30
Proporcionar informacion Task 20 20) 260773 4603784] 22064W) 44128281 .29 419273 19640.27) 1332062 33080544 3360
Regiztrar informacidn base de datos Task 20| 20| 7.98] 51295 422,86 8457.2] 0] 502.46| 413.08 178.52] 526099 3
Archivar informacidn Task 7 7 97861 452394  284493) 1991494 965.21 4514.96) 2835.42 1236.02) 1984793 21
Enregar infarmacidn Task 20 20 30398 B0768|  225442) 45088.45 0 4750.67 1336 1637.59] 3720) 1821
Receptar inforrnaci in Task 20 20 837 31423 217.63 435173 0 30E.5| 207.63] 104.57] 415265 E|
Receptar_informaciin Task 20 20 14 252147 219383  43957.78 0 260087 2184.57 727 16| 436914 30
Erwiar_informacidn Task 20 20 7.84 126,72 84.93) 163559 0 114.68 74.43 3615 1489.85] 13
Erwiar informacidn Task 20 20 29221 42205 1935334] 307066.62 27394 42113.49) 19337.38)  13263.63) 386747.54 ]
Recibir informacién Task k| k| 8 676 1208 156.75) 0 0 0 0 0 54.08)
Revisar informacicn Task 13 13 7372) 17028 124,85 1823 0 0 0 [i [i 487.37]
Presentar informacion Task 13 13 2965| 313511 2A087.08[ 32R13214) 0 3132051 2505735 869528 32574663 29.25
Registrar solicitud de crédite Task 13 13 21 32743 2432) 323358 0 30264 2265 g 294684 ik
Werificar Informacion Task 1 1 97078 183127 B40212)  70227.59 0]  10629.75 4416.56 G5 5741527 936
i Resultado de werificacion? Gateway 13 13
Esstudiar solicitud de credito Task 7 8 TER7Y 122287.74) 6269403 43885862 0] 119813.84) 50495.28 439637 403962.23) 1520
MoreE nd End event 4
£ Solicitud aprobada? Galeway 7 7
Desernbolsar_crédito Task 1 1 4W20653  4M2053) 412058 4142059 0 0 0 2160
Entregar de documentacidn recibida por el BIESS Task 1 1 863.11) 869.11) 869.11) 869.11 0] 0] 0] 0| 0| 193.97|
ManeEnd End event 7
Informar aprobacion credita Task 1 1 8.23] 8.23] 8.23] 8.23] 0] 0] 0] 0| 0| 32
Receptar informacion Task 1 1 8.02] 802 802 8.02] 0] 0] 0] 0] 0] 0.3
Revisar documentos Task 1 1 2343 2343 2343 2343 0 0 0 0f 0f 0|
Entregar de documentacion recibida por el BIESS Task 1 1 8.84] 8.84] 8.84] 8.84] 0] 0] 0] 0] 0] 03
Fievisar documentos Task 1 1 5105 5105 5105 5105 0 0 0 0 0 5
Solicitar docurnentacion Task 1 1 E77 677 677 677 0 0 0 0 0 0.3
Receptar requerinmienta Task 1 1 5.87| 5.87] 587) 587) 0| 0| 0| 0] 0] 3R
Erwiar resultado al cliente Task g 3| h57B3.43 121117 46] 59432778 28478333 697824 121105.56| 54919.64)  2hB2275| 28475862 225
Enwiar resultado al clients Task 1 1 4364 4364 4364 4364 3308 3308 3308 0 33.08) 0.75
Erwiar resultado al cliente Task 1 1 3323 33323 3323 3323 32378 32378 3378 0 32379 075
Receptar informacion Task 1 1 7.25] 7.25] 7.25) 7.25) 0] 0] 0] 0| 0| a2
ManeEnd End event 1
-/ .
Fuente: Elaboracién propia
sp= = -
Analisis de Calendario
- sps = -
Figura 4.34 - Analisis de calendario
B Costo
o Costo fijo . Hora de
Recurso Utilizacion unitario Costo Total
total almuerzo
total

Cliente 1.33% 0| 599.083333| 599.083333 1
Recepcionista- Asistente 3.37% 0| 172.401963| 172.401963 1
Gerente General 23.83% 0| 2857.12002| 2857.12002 1
Prestamista - BIESS 98.47% 0| 11804.8456| 11804.8456 1

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.35 - Andlisis de calendario

- — [Avg. time | Standard r
! Tokens . ! ' N e e e e
Nembre de Elementa BPMN Tipo de completa _T_ol_(ens Min. time |Max. time | Avg. time |Total time| waiting | waiting For waiting waiting . Total
elemento iniciaron [m] [m] [m] [m) resource | resource resource |fixed cost
dos (m) [m) resource resources (m)
[m] {m

Financiar Provecto Process 12 20| 2187336 212838.2] 08238.53) 2180530.96 2029036.85|  19156.28
honeStart Start event 20
Salicitar infarmacidn del pravecta Task 20 20| 1311 110.39] B0.55 1213.09 0| 99.11 50,38 kil 1007.7| £2.4]
Redistrar la iinformacion requerida Task 20 20| B.74] 119.99] BR.82 131643 0| 10.27] R592 35.94 a4 B|
Revisar informacion Task 20 20 242 32807 2913.8)  5E356.08) a 326181 230353 9349 58070.5] 30
Proparcionar informacion Task 200 20| 260773  4603784] 22064M) 44128281 B2 41927.3)  1954027) 1332662 33080544 3360
Registrar informacidn base de datos Task 20 20| 7.98] 512.95 422.86| 8457.2] 0| 50245 413.05 7852 5260.99| B
Archivar informacidn Task 7 7 97661 492394  2844.99) 1991454 965.21 45M.96) 263542 1236.02)  19847.93 21
Entregar informacién Task 2 ] W39 B0768| 225442  45088.45 0 478067 1935 1597.59) 3720 1824
Receptar informacitn Task 20 20 8.37 314.23 217.59 435173 a 3065 207 B3] 104.57 415265 E
Receptar_informacion Task 20 20 4 252147 2139383  43957.78) a 2500.87| 218457 72706 436914 30
Enviar informacian Task 20 20 784 126.72 84.93) 1638.59] 0 T14.68 7443 1 1483.89] &
Enviar informacidn Task 20 2 29221) 4214205 19353.34] 387066.02) 27394 4211343  19337.38)  13263.63) 386747.54 Ell
Pecibir informacitn Task j&| <] 8 .78 12,08 BE.75 1 0 0 0 0 54,08
Revisar informacién Task ﬁl 1 7372 170.28] 12458 23 0 0 0 0 0| 487.37)
Presentar informaidn Task 13| 3 2965 313511 2h087.09) 32613214 a 3132051 26057 36| 859528 32574663 29.25
Registrar solicitud de credito Task 11| 3 21 327.43) 2432 3239.58) 0| 302 64| 2266 EIAL 2945.84) 19.5
Werificar Informacion Task 1 13 57078 18327 B40212)  70227.59 0] 10629.76 4416.56) 365251 57415.27 936
¢, Resultado de verificacién? Gateway 1 3
E studiar solicitud de credito Tash 7 8| W7EB7I| 12026774] E2694.09) 438856.62 0]  T3e13.84) 5049528 43%637) 403962.23 11520
NoreF nd End event 4
3 Solicitud aprobada? Galeway 7 7
Desembolsar_crédita Task 1 1 4142053) 4142053  4M2053)  41420.59) 0 0 0 0 0 2160
Entregar de docurnentacidn recibida por el BIESS Task 1 1 869.11 86311 869.11 869.11 0| 0] 0] 0] 1] 199.97
NoneEnd End event 7
Informar aprobacion credito Task 1 1 8.23] 8.23] 8.23] 8.23] 0| 0| 0| 0| 1] 312
Receptar informacion Task 1 1 8.02 8.02 802 8.02] a 0 0 0 1] 0.3
Fevisar docurnentos Task 1 1 2343 2343 2343 23.43) 0 0 0 0 0 08
Entregar de docurnentacién recibida por el BIESS Task 1 1 8.84] 8.64] £.64] 5.54] 0| 0] 0] 0] 1] 0.3]
Fevisar docurmentos Task 1 1 5105 5105 5105 5105 0 0 0 0 0 5
Selicitar docurnentacion Task 1 1 677 E77 ET7 .77 [1 0 0 0 0 0z
Receptar requerimiento Task 1 1 5.87] 5.87] A.87) .87] 0| 0] 0] 0] 1] 312
Enviar resultado al clients Task 3 3] h378543]  12TN74E| 5482778 28478333 53782.4| 1210556 9491954)  2hB2275| 28475862 2.25
Enviar resultado &l cliente Task 1 1 4364 4364 4364 43.64) 3308 33.08 33.08 0 3308 075
Enviar resultada al cliente Task 1 1 EEER] 33323 33323 3323 237 7 337 0 32378 075
Receptar infarmacion Task 1 1 7.25] 7.25] 7.25] 7.25) 0| 0] 0] 0] 1] 312
NoneEnd End event 1 | |

Fuente: Elaboracién propia

Como periodo de tiempo, se establecié la hora de almuerzo, el mismo que
empieza 12 PM y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diaria.

En base a los resultados obtenidos se puede observar el tiempo minimo, maximo
y promedio de espera para la aprobacion del financiamiento no ha variado, por lo que la
asignacion de recursos y turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.

La actividad "Estudiar solicitud de crédito” sigue siendo la de mayor desviacion
estandar tiene con 439637 minutos, eso quiere decir que para que sea realizada la tarea
tuvo que esperar ese tiempo por la disponibilidad del prestamista y el de mayor costo
unitario en la utilizacion del recurso durante el desarrollo de la simulacién es el
“Prestamista” , el mismo que tiene un costo de 11804.84 dolares por el tiempo que
invierte desde la verificacion de la informacion hasta el informar al cliente la respuesta a
su solicitud, siendo también el recurso mas utilizado durante el proceso con un porcentaje
de 98.47 %.

Tramitar permisos
Validacion del proceso
El nimero de instancias de token establecidos es de 20 con el fin de que el

proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable.
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La simulacion concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias token
o cuando se cumple la duracién del proceso “Tramitar permisos” es de 7 dias.

Dentro del proceso se presentan compuertas inclusivas y exclusiva basada en
eventos, las mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcién de
las actividades que realizan los distintos lanes, en este caso son dos , uno para el
Departamento de operaciones y otro para el cliente.

Interviene el Departamento de operaciones en el proceso, puesto a que esta
encargado de realizar todo tipo de trdmites que se requiera para la construccién de la
vivienda, ya sea desde el inicio del proyecto hasta el final o después de haber entregado

la vivienda.

llustracion 1: Figura 4.36 - Validacion del proceso

Lane Actividad Tipo de elemento Probabilidad Resultado

Cotizar tramite para permiso - si esta de acuerdo
construccion no esta de acuerdo

Cotizar tramite para solicitud de si esta de acuerdo
transformador de luz
Departamento Task no esta de acuerdo
de operaciones . B L "
Cotizar tramite para solicitud de si esta de acuerdo

medidor de agua

no esta de acuerdo
Cotizar tramite para inspeccion si esta de acuerdo
final no esta de acuerdo

Departamento

. Enviar propuesta Task 50% Receptar propuesta
de operaciones

50% Esperar respuesta del cliente
B80% si esta de acuerdo
20% no esta de acuerdo

Cliente Aprobar propuesta Task

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, dentro del proceso “Tramitar permisos™ el nUmero de
tokens creados es mayor al nimero de tokens completados en los eventos finales, esto se
debe a que no siempre el cliente va a realizar los tramites con la empresa constructora,
debido a que su decision dependeria de la cotizacion enviada por el departamento.

Tokens creados: 20

Tokens completados: (6+4+3) =13

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente. Para una mejor apreciacion revisar el Anexo # 23 * Tramitar

permisos’.
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112

. Tokens
Nombre de Elemento BPMN Tipo de elemento
completados

Tramitar permisos Process 13
MoneStart Start event 20
Solicitar cotizacion de los tramites a realizar |Task 20
Cotizar tramite de permiso construccion Task 2
Cotizar Solictud de transformador luz Task 3
Cotizar solictud de medidor de agua Task 7
Cotizar Inspeccidn Final Task 8
Consolidar la informacién Task 20
Enviar propuesta Task 20
Receptar Propuesta Task 13
Esperar respuesta del cliente Intermediate event 6
Esperar respuesta del cliente Intermediate event 1
NoneEnd End event 6
NoneEnd End event

Aprobar propuesta Task 13
Esta de acuerdo? Gateway 13
NoneEnd End event 3
Cancelar valores Task 10
ExclusiveGateway Gateway 7
InclusiveGateway Gateway 20
InclusiveGateway Gateway 20
Gestion de Tramite Task 4

Fuente: Elaboracion propia

Anaélisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad, en ese caso no se
toman en cuanto los recursos, porque son ilimitados, mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el nimero méaximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizdé una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucion triangular debido a que es la distribucion que mejor

explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.



113

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para la realizacion
del proceso se debe esperar al menos 414.53 minutos para que la accion se ejecute y
como maximo 8457.22 minutos. El tiempo esperado para la ejecucion del proyecto es de
2962.07 minutos.
Figura 4.38 - Andlisis de tiempo

Tipo de Tokens Tokens Min. time Max. time Avg. time Total time
Nombre de Elemento BPMN
elemento completados iniciaron (m) (m) (m) (m)

Tramitar permisos Process 13 20 414.53 8457.22 2962.07 75664.15
NoneStart Start event 20

Solicitar cotizacion de los tramites a realizar Task 20 20 25.38 285.7 153.03 3060.56
Cotizar tramite de permiso construccion Task 2 2 186.27 327.71 256.99 513.98
Caotizar Solictud de transformador luz Task 3 3 57.65 286.37 175.95 527.85
Cotizar solictud de medidor de agua Task 7 7 23.14 338.05 174.63 1222.44
Cotizar Inspeccidn Final Task 8 8 17.47 324.16 188.29 1506.29
Consolidar la informacién Task 20 20 45.86 402.83 290.15 5803
Enviar propuesta Task 20 20 107.85 2073.01 569.68 11393.7
Receptar Propuesta Task 13 13 131.19 2547.23 1190.4 15475.17
Esperar respuesta del cliente Intermediate 6 6

Esperar respuesta del cliente Intermediate 1 1

NoneEnd End event 6

NoneEnd End event 4

Aprobar propuesta Task 13 13 0 102.67 37.26 484.35
Esta de acuerdo? Gateway 13 13

NoneEnd End event 3

Cancelar valores Task 10 10 613.66 3792.3 1899.64 18996.4
ExclusiveGateway Gateway 7 7

InclusiveGateway Gateway 20 20

InclusiveGateway Gateway 20 20

Gestion de Tramite Task 4 5 2081.39 6106.53 4170.1 16680.41

Fuente: Elaboracién propia

Andlisis de Recursos

Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se
define la cantidad de recursos que intervienen para realizar cada actividad.

A continuacion en la figura 4.39, se detalla los costos de utilizar un recurso en
cada actividad, los costos por hora se basan en los sueldos que los participantes de la
simulacion tuvieron en el afio 2014.

Figura 4.39 - Analisis de recursos

Lane Recurso Disponibilidad Sueldo |Costo x hora
Cliente Cliente 1 $ 3,000.00 | § 12.50
Asistente de
Departamento de operacione operaciones/ 1 S  500.001S§ 2.08
Secretaria

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 4.40 - Andlisis de recursos

Costo
Recurso Utilizacion Costo fijo total unitario Costo Total

total
Cliente 75.25% 0| 1580.22292( 1580.22292
Asistente de operaciones/ Secretaria 09.75% 0| 348.56016| 348.56016

Fuente: Elaboracion propia

En base a los resultados obtenidos tras el andlisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacion del proceso es al
“Asistente de operaciones ”, el mismo que tiene un porcentaje de 99.75%, debido a que es
la persona encargada de realizar los tramites.

En cambio, el cliente, tiene un porcentaje de 75.25%, debido a que depende
unicamente del que se realice el tramite que se requiera a como avance la obra para
realizarlo , el mismo que se debe informar anticipadamente por el departamento de
operaciones para que sea cancelado a tiempo y de tal forma evitar clausuras y multas del
Municipio.

Se puede indicar que la mayor desviacion estandar tiene el subproceso “Gestidn
de tramite ”, eso quiere decir que el subproceso para ser ejecutada tiene que esperar
1823.57 minutos para ser atendida por la asistente de operaciones que trabajaria en
conjunto con el Municipio para la obtencién de los permisos necesarios. Asi mismo para
que la actividad ™ Receptar propuesta” sea procesada debe esperar 1057.6 minutos para
ser atendida por el cliente, el mismo que determina si se realiza el tramite o no en base a
la cotizacion recibida.

El subproceso “Gestion de tramite ™ es la que mayor tiempo tiene que esperar
para ser realizadas por la asistente de operaciones en un tiempo de 5510.91 minutos.

Figura 4.41 - Analisis de recursos

Min. Max. Avg. Standard| Total
i i i time Total
waiting | fixed

rrrrrrrr cost

Tokens
completa
dos

Tipo de
elementa

Tokens Min. Max_ Avg. Total

Nombre de Elemento BPMN iniciaron | time [m] | time (m) [time (m) |time [m)

[m]
13| 20 41453 8457 22 296207 7EEE4T5] E5138.13] 35995 45
2!
2

2538 285.7] 15303 30E0.56| 264,82 33.93] 8332 2679.56| 125
27 32771 25695 513.98] 1738 13 Tg( 243 48] (ELH 48696 2 ﬁ'
h7ES 28637 17695 h27 86| 3284 ZE3 BE| 57 26| 47 05 47176 3.12]
4] 33805 T74E3 722 44| 177 F15EY 53 BE] 0125 7557 728

8] 17 47 32416 188 23 1608, 24| 0] 308.31 17213 0212 1377.0 832
20 45 8F 402 B3] 290715 hHE03] R 3E7 54 ZE1TE 0515 522310 312
2073.10] BE3ER 3537 9057 205 58 55165 E285F 03032 20

‘Ij 13179 T k] T304 THA7E 7] T2 1] Z630.ET] 7277 575 THZ4E] a1

i ral gl
s
=
=
s
]
o

1% [1] 102,67 3726 484.35 [1] 102,67 37.2E| 73 484.35 1200

0] ET3.66 37923 199964 18936.4] 1] 3127.94] 120212 102367 12021.19 2000

P P B
|||

s

=]

| 2021.39] E106 53] 41701 IEES0.41] 248.37] H510.51 3008 27 1823 57 TR041 34| 41E. 4
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Anélisis de Calendario

Como periodo de tiempo, se establecio la hora de almuerzo, el mismo que
empieza 12 PM y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diaria.

En base a los resultados obtenidos se puede observar el tiempo minimo, maximo
y promedio de espera para la aprobacion del financiamiento no ha variado, por lo que la
asignacion de recursos y turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.

La actividad "Estudiar solicitud de crédito” sigue siendo la de mayor desviacion
estandar tiene con 439637 minutos, eso quiere decir que para que sea realizada la tarea
tuvo que esperar ese tiempo por la disponibilidad del prestamista y el de mayor costo
unitario en la utilizacion del recurso durante el desarrollo de la simulacion es el
“Prestamista” , el mismo que tiene un costo de 11804.84 dolares por el tiempo que
invierte desde la verificacion de la informacion hasta el informar al cliente la respuesta a
su solicitud, siendo también el recurso mas utilizado durante el proceso con un porcentaje
de 98.47 %.

Figura 4.42 - Analisis de calendario

Costo
Costo fijo Hora de
Recurso Utilizacion unitario Costo Total
total almuerzo
total
Cliente 75.25% 0| 1580.22292| 1580.22292 1
Asistente de operaciones/ Secretaria 99.75% 0 348.56016 348.56016 1
Fuente: Elaboracion propia
. P .
Figura 4.43 - Analisis de calendario
. Tokens - ; . | Min.time | Max. tme | Ave. time s::?:;: Total time .
T Tipo de o .Tlu!(:ns Min. time | Max. time | Avg. time | Totaltime | waiting waiting | waiting for waiting waiting | Total fixed
clemento iniciaron | (m) (m) {m) (m) | resource | resource | resource resource | cost
rrrrrrrrr
(m) (m) (m) = (m)
[ Tramitar permisos Process 13 20 414.53) 8457.22) 2962.07| 75664.15] 65138.13 3995.45
NoneStart 20
i 20 20 25.38 285.7| 153.03] 3060.56) 0| 264.82 133.99 83.32 2679.86 125|
2 2 186.27| 327.71] 256.99| 513.98| 173.81 313.15 243.48 69.67 486.96 2.08
3 3 57.65 286.37| 175.95] 527.85 32.84 269.66 157.25 97.05 471.76 3.12
Cotizar solictud de medidor de agua 7] 7] 23.14 338.05) 174.63| 1222.44 4.22] 319.67| 153.65 101.29 1075.57 7.28
Cotizar Inspeccidn Final 8 8 17.47 324.16 188.29) 1506.29| 0| 308.31 172.13 102.12 1377.01] 8.32
Consolidar la i 6 20| 20 45.86 402.83) 290.15] 5803 18.92 367.54| 261.16 109.19 5223.11) 31.2]
Enviar propuesta 20| 20 107.85 2073.01 569.68| 11393.7| 90.97| 2056.58 551.55 628.96 11030.98 20.8)
Receptar Propuesta 13 13 131.19] 2547.23) 1190.4| 15475.17| 112.12] 2530.61 1172.77 1057.5 15246 81.25
Esperar respuesta del cliente 6 6
Esperar respuesta del cliente 1 1
NoneEnd 6
NoneEnd End event 4|
|Aprobar propuesta | Task 13 13 0] 102.67| 37.26 484.35] 0| 102.67| 37.26 31.73 484.35 1300
Esta de acuerdo? Gateway 13 13
NoneEnd End event 3
Cancelar valores Task 10 10 613.66) 3792.3| 1899.64| 18996.4| 0| 3127.94 1202.12 1029.67| 12021.19 2000
ExclusiveGateway Gateway 7 7
lusi Gateway 20 20
InclusiveGateway Gateway 20 20|
Gestidn de Tramite Task 4] 5 2081.39) 6106.53) 4170.1] 16680.41] 248.37| 5510.91 3008.27 1823.57 15041.34| 416.4]

Fuente: Elaboracién propia

Contratar proveedores
Validacion del proceso
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El ndmero de instancias de token establecidos es de 20 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable.

La simulacion concluye cuando se llega al nUmero maximo de instancias token
0 cuando se cumple la duracién del proceso * Contratar proveedores” es de 7 dias.

Dentro del proceso se presentan compuertas exclusivas basadas en eventos, las
mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funciéon de las
actividades que realizan los distintos lanes, en este caso intervienen dos , uno para los
proveedores Y otro para el Gerente General.

Figura 4.44 - Validacion del proceso

Lane Actividad Tipo de elemento Probabilidad Resultado
Revisar lista de 80% si esta de acuerdo
Proveedores .
materiales Task 20% no esta de acuerdo
Gerente Anali ; 80% si esta de acuerdo
nalizar proformas
General P 20% no esta de acuerdo

Fuente: Elaboracion propia

Debido a que el Gerente General es la Unica persona encargada de contratar a
los proveedores en funcion a las proformas enviadas por el mismo y depende también de
que el proveedor cuente con el material que esta requiriendo la empresa constructora.

Figura 4.45 - Validacién de proceso

Normibre de Elermento BPMNIDP

Tipo de Tokens
elaermento completados
Contratar Proveedores Process 17
MNoneStart Start ewent 2o
Revisar contrato Task =]
Analizar presupuesto Task 2o
Solicitar proformas Task 23
Enviar Lista de materiales Task 2=
Receptar informmacican Task ==
Revisar lista de materiales Task 2=
Elaborar Proforma Task ==
Registrar proforma Task =]
Aanalizar proforma Task 20
é Esta de acuerda? S o T e wAr Yy 2O
Informar aprobacidn Task E=
Informar causas desaprobacican Task =]
Solicitar  los datos del proveedor Task 1
Proporcionar informacion Task 1
Registrar los datos en el sisterma Task 1a
Realizar compra Task 4
MNomneEmnd End event 14

Recibir proforma Task 20
Enviar proforma Task 20
Enviar informacion proveedor Task 16
Receptar informacion provecesdor Task 1s
Esta de acuerdo Gatewvway =23
Enwviar proforrma Task 20

Receptar proformma Task 20
Receptar aprobacion Task 1
=y End event =

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar en la figura 4.45, dentro del proceso “Contratar
proveedores™ el nUmero de tokens creados es mayor al niamero de tokens completados en
los eventos finales, esto se debe a que no todos los proveedores que presentan su
producto a bajo costo van a ser seleccionados ya que dependerd Unicamente de la

decision del Gerente General.
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Tokens creados: 20

Tokens completados: (14+3) = 17

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente. Para una mejor apreciacion revisar el Anexo # 24 ~ Contratar
proveedores’.

Anélisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad, en ese caso no se
toman en cuanto los recursos, porque son ilimitados, mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el namero maximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizé una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

Figura 4.46 - Andlisis de tiempo

Tipo de Tokens Tokens Min. time Max. time Avg. time Total time
inici (m) (m) (m) (m)
Contratar Proveedores Process 17 20 4262.04 9801.32 7035.15 149010.69
Start event 20
Task 20 20 39.34 788 364.39 F287.77
Task 20 20 283.58 2217.26 1427.96 28559.14
Task 23 23 21.28 2163.61 1231.54 28325.42
Task 23 23 6.52 1743.09 450.76 10367.55
Task 23 23 11.66 295.78 120.54 2772.48
Task 23 23 8.8 379.81 183.28 4192.43
Task 20 20 29.85 446.99 2a6.34 4936.87
Task 20 20 6.72 128.22 33.32 666.4
Task 20 20 49.86 2694.96 590.35 11806.93
Gateway 20 20
Task 16 16 6.07 767.77 259.81 4156.92
Task 3 3 175.76 758.54 404.6 1213.79
Task 16 16 7.41 32.69 14.67 234.7

Nombre de Elemento BPMMN

Task 16 16 34.28 422.58 165.88 2654
Task 16 16 5.74 51.59 18.48 295.73
[Task 14 1s 218.93 2667.82 1166.3 16328.16

End event 14
Task 20 20 10.36 797.4 448.27 8967.48
Task 20 20 7.55 60.29 26.63 532.64
n proveedor Task 16 16 6.81 31.97 16.7 267.21
cion proveedor Task 16 16 10.04 2617.17 622.43 9958.85
Gateway 23 23
Enviar proforma Task 20 20 6.07 426.75 206.36 4127.29
Receptar proforma Task 20 20 7.81 446.89 60.73 1214.61

Receptar aprobacion Task 16 16 6.86 12.3 9.65 154.23
no End event 3

Fuente: Elaboracion propia

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para la realizacion
del proceso se debe esperar al menos 4262.04 minutos para que la accion se ejecute y
como maximo 9801.32 minutos. El tiempo esperado para la ejecucion del proyecto es de
7035.15 minutos.

Analisis de Recursos
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Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se
define la cantidad de recursos que intervienen para realizar cada actividad.

A continuacion, en la figura 4.47, se detalla los costos de utilizar un recurso en
cada actividad, los costos por hora se basan en los sueldos que los participantes de la
simulacion tuvieron en el afio 2014.

Figura 4.47 - Analisis de recursos

Costo

Recurso Utilizacion Costo fijo total unitario | Costo Total
total
Recepcionista - Asistente Contable 50.63% 0| 120.7721833| 120.7721833
Vendedor - Proveedor 20.56% 0 71.84112 71.84112
Gerente General 59.32% 0] 331.857255| 331.857255

Fuente: Elaboracién propia

En base a los resultados obtenidos tras el analisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacién del proceso es al
“Gerente General”, el mismo que tiene un porcentaje de 50.63%, debido a que es el Unico
que analiza y selecciona al proveedor que participara

La asistente contable — recepcionista tiene un porcentaje de 50.63%, debido a
que es la persona que se encarga de revisar el contratar en funcion al presupuesto
destinado para la obra, enviar la lista de materiales a los proveedores, enviar la proforma
recibida por el mismo al Gerente General para su conocimiento y revision, para luego
registrar los datos del proveedor en el caso que la proforma fuera aprobada.

El proveedor tiene un porcentaje de 20.56%, debido a que simplemente recepta
la lista de materiales, realiza la proforma y espera la respuesta de la empresa en cuanto si
se va a efectuar o no la compra de materiales cotizados.

Figura 4.48 - Analisis de recursos

Lane Recurso Disponibilidad Sueldo | Costox hora
Dep. Administrativo- contable Recepcionista - Asistente 1 $ 34000 % 142
Contable
1 500.00 2.08
Proveedores Vendedor - Proveedor 3 5
Gerente General Gerente General 1 5 800005 3.33

Fuente: Elaboracién propia



119

Figura 4.49 - Andlisis de recursos

Standard
. o . . . Min.time | Max.time | Avg.time | deviation | Totaltime .
Nombre de Elemento BPMN UG VLD _I?l_(e T | i | b | A | Tl waiting waiting | waitingfor | waiting waiting el
elemento | completados | iniciaron (m) (m) (m) (m) cost
resource (m)| (m) (m)| resources (resource (m)
(m)
Contratar Proveedores Process 17| 20| 4262.04 9801.32| 7035.15|  149010.69 136119.44 765.71
NoneStart Start event 20|
Revisar contrato Task 20 20 39.34 788 364.39 T281.77} 0 754.16) 333.58) 234.52 6671.6 18|
Analizar presupuesto Task 20| 20| 283.58 2217.26| 1427.95)  28359.14f 202,73 2081.92 1309.14 538.13 26182.74 72|
Solicitar proformas Task 23 2 31.28 2163.61| 1231.54] 2832542 0) 2130.75| 1196.62| 632.7 27522.2| 27.6|
Enviar Listade materiales Task 23 23 6.52] 1743.09 450.76] 10367.55 0 1732.62 440.29 376.39 10126.76 6.9
Receptar informacidn Task 23 23 11.66 295.78 12054 277248 0 282.08) 104.16) 91.88 2395.79 23.92|
Revisar lista de materiales Task 23 23 8.98) 379.81 182.28 419242 0 368.71] 17245 127.84 3966.26| 11.96]
Elaborar Proforma Task 20| 20| 29.85 446,99 246,34 4926.87] 0) 4126 21168 157.53 4233.52 4L.6)
Registrar proforma Task 20| 20| 6.72 12822 33.32 666.4 0) 119.98 24.05 322 431,02 6
Analizar proforma Task 20 20| 49.86 2694.96| 590.35 11806.93 0 2653, 543.42) 557.37] 10868.49 66.6)
& Esta de acuerdo? Gateway 20| 20|
Informar aprobacion Task 16| 16| 6.07 767.77 259.81 4156.92] 0) 759.37 250.47) 192.85 4007.57 12]
Informar causas desaprobacién Task 3 3 175.76] 758.54] 404.6) 1213.79 164.69 74163 394.47| 253.47] 1183.41 225
Solicitar los datos del proveedor Task 16| 16| 7.41] 32.69 14.67 234.7) 0| 213 449 7.35 7L.84 4.8]
Proporcionar informacion Task 16| 16| 34.28) 422.58] 165.88 2654 0) 396.59) 130.15 126.06 2082.42| 33.28
Registrar los datos en el sistema Task 16| 16| 5.74 51.59 18.48 295.73 0) 4551 8.69 11.88 139.06] 4.8
Realizar compra Task 14 15 318.93 2667.82| 1166.3]  16328.16 0) 2438.63] 8264/ 778.03 12396.06 360
Noneend End event 14
Recibir proforma Task 20 20 10.36 797.4] 443.37| 896748 0 77| 430.69 284.28 8613.87, 30
Enviar proforma Task 20| 20| 7.55 60.29 26.63 532.64] 0) 517 15.59 18.82| 31184 6
Enviar informacion proveedor Task 16| 16| 6.81] 31.97] 16.7] 267.21] 0 23.94| 1.32| 9.04] 117.14 4.8]
Receptar informacion proveedor Task 16| 16| 10.04) 2617.17, 62243 9958.85 0) 2607.72 612.57| 74138 9801.19 12
Esta de acuerdo Gateway 23 3
Enviar proforma Task 20 20 6.07] 426.75 206.36 4127.29 0 416.18| 196.14| 154.86 3922.73 10.4]
Receptar proforma Task 20| 20| 7.81 446,89 60.73 1214.61f 0) 4371.79) 51.2| 111.89 1023.93 6
Receptar aprobacion Task 16] 16 6.86) 123 9.65 154.33| 0 0 0 0 0 4.8]
no End event 3 |

Fuente: Elaboracion propia

Se puede indicar que la mayor desviacion estandar tiene la actividad “Realizar
Compra ", eso quiere decir que la actividad para ser ejecutada tiene que esperar 778.03
minutos para ser atendida por el Gerente General, el mismo que realiza la compra
personalmente una vez de analizar las proformas. Asi mismo la actividad ™ Receptar
informacion proveedor” para que sea ejecutada debe esperar 741.38 minutos para ser
atendida por el Gerente General, el mismo que determina si se compra o no el material
con el proveedor que se le provee la informacion.

La actividad “Analizar proforma” es la que mayor tiempo tiene que esperar para
ser realizadas por el Gerente General en un tiempo de 2653 minutos.

Anélisis de Calendario

Como periodo de tiempo, se establecié la hora de almuerzo, el mismo que
empieza 12 PM y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diaria.

En base a los resultados obtenidos se puede observar el tiempo minimo, maximo
y promedio de espera para la realizacion de los tramites no ha variado, por lo que la
asignacion de recursos y turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.

La actividad "Realiza compra ~ sigue siendo la de mayor desviacién estandar
tiene con 778.03 minutos, eso quiere decir que para que sea realizada la tarea tuvo que
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esperar ese tiempo por la disponibilidad del Gerente General y el de mayor costo unitario
en la utilizacion del recurso durante el desarrollo de la simulacion es el "Gerente
General” , el mismo que tiene un costo de 331.86 ddlares por el tiempo que invierte
desde el analisis de las proformas hasta realizar la compra, siendo también el recurso mas
utilizado durante el proceso con un porcentaje de 59.32 %.

Figura 4.50 - Andlisis de calendario

" Costo
. ) Costo fijo . i Hora de
Recurso Utilizacion unitario Costo Total
total almuerzo
total

Recepcionista - Asistente Contable 50.63% 0| 120.772183( 120.772183 1

Vendedor - Proveedor 20.56% 9] 71.84112 71.84112 1

Gerente General 59.32% 0| 331.857255| 331.857255 1
Fuente: Elaboracién propia

- sp- - -
Figura 4.51 - Analisis de calendario
Standard
. . . B . Min. time | Max.time | Avg.time | deviation | Total time N
Nombre de Elemento BPMN iz Tokens completados _T?I_(E""' M | CEmsiins | g e | Wk waiting waiting | waiting for |  waiting waiting T
e nictaron (m) (m) i i resource (m) (m) (m)| resources |resource (m) 8
(m)

Contratar Proveedores Process 17 20 4262.04| 9801.32| 7035.15|  149010.69 136119.44) 765.71)
NoneStart Start event 20
Revisar contrato Task 20 20 39.34) 783 364.39] 7287.77} 0 754.16] 333.58] 234.52] 6671.6| 13|
|Analizar presupuesto Task 20 20 283.58| 2217.26| 1427.96) 28559.14f 202.73 2081.92| 1309.14] 538.13 26182.74) 72
Solicitar proformas Task 23 23 31.28) 2163.61] 1231.54) 28325.42 0 2130.75 1196.62| 632.7 27522.2| 27.6|
Enviar Lista de materiales Task 23 23 6.52| 1743.09 450.76) 10367.55 0 1732.62| 440.29 376.39 10126.76| 6.9
Receptar informacion Task 23 23 11.66| 295.78| 120.54 2772.43] 0 282.08] 104.16] 91.88 2395.79 23.92)
Revisar lista de materiales Task 23 23 8.98) 379.81] 182.28) 419242 0 368.71] 17245 127.84] 3966.26| 11.96|
Elaborar Proforma Task 20 20 29.85 446.99 246.34 4926.87} 0 412.6] 211.68] 157.53 4233.32) 41.6]
Registrar proforma Task 20 20 6.72) 128.22) 33.32 666.4 0 119.98] 24.05 32.2 481.02 6|
Analizar proforma Task 20 20 49.86| 2694.96| 590.35 11306.93 0 2653 543.42) 557.37) 10868.49 66.6|
¢ Esta de acuerdo? Gateway 20 20
Informar aprobacicn Task 16 16 6.07) 767.77| 259.81] 4156.92f 0 758.37] 250.47| 192.85 4007.57| 12]
Informar causas desaprobacion Task 3 3 175.76) 758.54 404.6| 1213.79 164.69 747.63 394.47) 253.47) 1183.41] 2.25
Solicitar los datos del proveedor | Task 16 16 741 32.69 14.67] 2347 0 213 449 733 71.84] 4.3
Proporcionar infarmacion Task 16 16 34.28) 422.58 165.88| 2654] 0 396.59 130.15 126.06| 208242 33.28]
Registrar los datos en el sistema Task 16, 16, 5.74) 51.59 18.43) 295.73) 0 45.51] .69 11.88 139.06| 4.3|
Realizar compra Task 14 15 318.93 2667.82| 1166.3] 16328.16f 0 2438.63 826.4 778.03 12396.06| 360
MNoneEnd End event 14
Recibir proforma Task 20| 20| 10.35| 797.4] 448.37| 8967.45| 0] 7 430.69 284.28) 8613.87| 30|
Enviar proforma Task 20| 20| 7.55 60.29 26.63 532.64f 0] 51.7] 15.59 18.82, 311.84| 6|
Enviar informacien proveedor Task 16| 16| 6.81] 31.97| 16.7] 267.21] 0] 23.94 7.32| 9.04] 117.14] 4.3
Receptar informacion proveedor Task 16| 16| 10.04] 2617.17| 622.43) 9958.85 0] 2607.72| 612.57| 741.38) 9801.19 12|
Esta de acuerdo Gateway 23 23
Enviar proforma Task 20| 20| 6.07] 426.75 206.36| 4127.29 0] 416.18| 196.14] 154.86| 3922.73 10.4]
Receptar proforma Task 20 20 7.81) 446.89 60.73] 1214.61f 0 437.79 5L.2] 111.89 1023.93 6|
Receptar aprobacion Task 16| 16| 6.86] 12.3 9.65| 154.33] 0] 0] 0] 0] 0] 4.3
no End event 3

Fuente: Elaboracién propia

Ejecutar disefio
Validacion del proceso

El nimero de instancias de tokens establecidos es de 10 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable.

La simulacion concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias tokens
0 cuando se cumple la duracion del proceso ~ Ejecutar disefio” es de 210 dias.

Dentro del proceso se presentan compuertas exclusivas basadas en eventos, las

mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcidén de las



121

actividades que realizan los distintos lanes, en este caso intervienen , el Gerente
General, el proveedor, el Area de produccion, el Departamento de operativo, el
Departamento Contable y el Cliente.

Debido a que el Area de produccion, recepta la informacion en cuanto a la fecha
de entrega del material o de los equipos solicitados para preparar el terreno por lo que
debe confirmar si esta de acuerdo o no con la fecha de entrega para de tal forma
informarle para al proveedor.

Una vez que el material haya sido entregado, la bodeguera le informa al Gerente
General que el material solicitado ya se encuentra en obra, para que proceda cancelar el
valor de la factura menos la retencion.

El Gerente General, es el Unico responsable en revisar las actas de recepcion, las
mismas que son elaboradas cuando se concluye la construccion de la vivienda, en ella se
detallan las especificaciones de la villa.

Para que la entrega de la vivienda quede registrada oficialmente debe contar con
la inspeccion final el mismo que es otorgado por los Municipios e inspeccionado por una
arquitecta.

El departamento de operaciones, trabaja en conjunto con el Municipio para
saber los requerimientos que solicitan para la realizacion de la inspeccién final.

Como se puede observar, dentro del proceso ~ Ejecutar disefio” el numero de
tokens creados es igual al nimero de tokens completados en los eventos finales, eso
quiero decir que el proceso necesita alrededor de 7 meses para poder concluir con la
construccion de la vivienda y a su vez sea entregada al Cliente.

Tokens creados: 10

Tokens completados: (5+2+1+2) =10

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente.

Analisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad, en ese caso no se
toman en cuanto los recursos, porque son ilimitados, mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens

se creardn hasta completar el nimero méximo de llegadas.
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Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizé una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para ejecutar el
disefio se debe esperar al menos 2 dias 2 horas 8 minutos y 46 segundos, para que la
accion se ejecute y como maximo 102 dias 8 horas y 9 segundos. El tiempo promedio
para que se ejecute el proceso es de 65 dias 15 horas 46 minutos y 56 segundos.

Andlisis de Recursos

Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se
define la cantidad de recursos que intervienen para realizar cada actividad.

En base a los resultados obtenidos tras el analisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacion del proceso es al
“Residente de Obra " con un porcentaje de 42.73%, debido a que es la persona de llevar a
cabo el control de la construccién de la vivienda por lo que su presencia es el esencial en
todas las actividades hasta la entrega final de la vivienda.

En cambio, los obreros tienen un porcentaje de 10.71%, debido a que no todo el
personal participa en cada actividad depende de cdmo va avanzando para ingresar, ya que
cada uno realiza una tarea distinta.

Se puede indicar que la mayor desviacion estandar tiene la actividad “Realizar
revestimiento de paredes y de pisos “, eso quiere decir que la actividad para ser
procesada tiene que esperar 4 dias 9 horas 45 minutos y 4 segundos, para ser atendida
por los obreros y el residente de obra. Asi mismo la actividad ~ Colocar tumbado™ con 3
dias 16 horas 8 minutos y 47 segundos.

La actividad ~ Realizar revestimiento de paredes y de pisos ~ es la que mayor
tiempo tiene que esperar para ser realizada por los obreros y el residente de obra en un
tiempo de 12 dias 20 horas 14 minutos y 12 segundos.

Anélisis de Calendario
Como periodo de tiempo, se establecid la hora de almuerzo, el mismo que

empieza 12 PM y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diaria.
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En base a los resultados obtenidos se puede observar que el tiempo minimo,
maximo y de promedio de espera para la ejecucion del proyecto se mantiene, por lo que
la asignacidon de recursos y turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.

La actividad " Realizar el levantamiento de paredes de PA y PB " tiene la mayor
desviacion estandar con 4 dias 9 horas 45 minutos y 4 segundos, eso quiere decir que
para que sea realizada la tarea tuvo que esperar ese tiempo por la disponibilidad del
Residente de Obra y de los obreros.

El recurso de mayor costo unitario en cuanto a su utilizacion dentro del proceso
es el de los "Obreros “, el mismo que tiene un costo de 41,245.63 délares debido a que
la empresa cuenta con 48 obreros en total, el "Residente de obra” es el recurso mas
utilizado durante el proceso con un porcentaje de 42.73 %, debido a que debe estar
presente en todas las actividades que realizan los trabajadores hasta la entrega final de la
vivienda.

En conclusion la empresa constructora tarda alrededor de 7 meses para ejecutar
la construccion de la vivienda pero cabe recalcar que en algunos puede tardar ain mas a
causa de que los clientes no pagan a tiempo, por lo que el dinero de la empresa se invierte
para la construccion del mismo, lo cual provoca que se quede sin liquidez y las demaés
obras que se estén ejecutando se retrasen, por falta de materiales. Como se puede
apreciar, en el Anexo # 25 “Ejecutar diseno”.

Identificacidn de los desperdicios
Para clasificar los desperdicios segun su frecuencia de aparicion se aplicard la formula
mostrada en la figura 4.52, cuyos resultados de las entrevistas realizadas permitiran dar

prioridad a unos que a otros.

Figura 4.52 - Formula de identificacion de desperdicios

(TOTAL) *100
(PARTICIPANTES) (RESPUESTAS)

Fuente: Elaboracién propia

La tabla con los resultados obtenidos después de aplicada la formula y los
respectivos célculos segln los datos de la encuesta se encuentran en el Anexo # 26

“Calculo de Desperdicios™.
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Interpretacion de los desperdicios
Cultura:

o Dentro del problema de Cultura que hay en la empresa XYZ el 75%
corresponde a los Recursos Humanos, debido a que la empresa no se ha enfocado en
reconocer los logros y el compromiso que tienen su personal de trabajo y esto muchas
veces ha bajado el rendimiento de los mismos puesto que no hay una constante
motivacion. Ademas se debe también capacitar un poco mas a los trabajadores para que
puedan desempefiar mucho mejor sus actividades.

o En cuanto a la parte de espera y proceso hay un 100% y que por lo tanto
este tendrd una prioridad sUper alta para ser eliminado. Lo que ha ocurrido es que hay
una alta rotacién de personal en diferentes obras y segln las preguntas realizadas esto si
influye negativamente en el proceso de construccion. No existe una buena asignacion de
tareas y tampoco hay una comunicacion efectiva entre los departamentos tanto técnicos
como administrativos. Sin embargo si cuentan con los materiales adecuados para la
construccidn, el problema es cuando hay herramientas que no estan disponibles.

Proceso:

. Dentro del problema de proceso que hay en la empresa XYZ el 75%
corresponde a las categorias de espera, proceso Yy sobreproduccion. No existen
presupuestos para cubrir gastos que se incurren en el area de produccion y ademas hay
veces que se han desperdiciado materiales porque se les ha dado un uso indebido.
También se puede decir que muchas veces se ha retrasado la entrega de la obra y una de
las causas principales es por falta de seriedad en los plazos de cobro establecidos con el
cliente. Rara vez se retrasa la obra por ausencia de materiales, sin embargo casi siempre
faltan los materiales solicitados para la construccion de la obra.

o La empresa no cuenta con un manual de calidad para la eficiencia,
efectividad y eficacia del producto, y muchas veces su forma de trabajo no lleva un
debido orden internamente.

o Segun las respuestas obtenidas, requieren de un cambio en los procesos de
produccién y que por lo tanto estos deberian de redefinirse. El control que se lleva a cabo
en la operacion de cada proceso deberia de ser un poco mas rigido para evitar fallas y
desperdicios.

Tecnologia:
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o En la parte de tecnologia hay un porcentaje de 50% que le corresponde a
la categoria de espera, lo que ocurre aqui es que la empresa no cuenta con un
departamento de compras y esto muchas veces ha generado un desorden y pérdida de
tiempo para realizar otras actividades segun la persona que le corresponda. Hay veces
que también las maquinas no estan disponibles debido a fallas de funcionamiento o
porque ha habido retrasos al momento de alquilarlas.

o En la categoria proceso con un 67% se buscara reducir el impacto de esta,
ya que muchas veces no se conocen los cambios que hay en el disefio de la vivienda
durante su construccion y esto tendra que cambiar para que haya un mejor control del
mismo. Y con un 100% la categoria Recursos humanos, a la cual hay que enfocarse para
disminuir su incidencia, ya que los mismos trabajadores pueden llegar a tener excelentes
ideas de cambios y mejoras y no se les esté prestando su debida atencion.

Medio Ambiente

o No existe ningun tipo de problema en cuanto a la parte del medio
ambiente y se ve reflejado en un 0% en la categoria de proceso. Cabe recalcar que puede
Ilegar a existir problemas en un futuro y que por lo tanto igual se tomara controles y
medidas necesarias para poder afrontarlos en el momento que quieran perjudicar al
medio ambiente.

Lista de Desperdicios encontrados:

o Bajo rendimiento del personal por falta de motivacién y reconocimiento al

esfuerzo del personal de trabajo.

o Por falta de planeacion no se evalla ni se revisa a profundidad el proyecto

solicitado por el cliente.

o Hay una alta rotacion de personal, y poca coordinacion en las actividades

a realizar.
o Problemas de comunicacion entre los departamentos, Gerente General y
Residente de obra.

o No existe un orden para la asignacion de las tareas.

o Retrasos en la entrega de la obra por falta de seriedad en el cobro

respectivo de los clientes.

o No se cuenta con maquinarias propias para llevar a cabo la construccién

de las obras y mas bien se las alquila.
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Los errores que se cometen en la empresa en ciertos procesos que realiza
no son documentados ni registrados.
Existe resistencia al cambio y en mayoria no se toma en cuenta las ideas

de los trabajadores en las tomas de decisiones de la empresa.

4.8 ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS ESTRATEGICAS
Una alternativa estratégica es la voluntad de elegir un conjunto de decisiones

especificas y asi comprometer a todos los miembros de la empresa.

En relacién a los problemas encontrados dentro de los procesos actuales de la

empresa, se han efectuado las siguientes propuestas con el proposito de contrarrestar los

desperdicios detectados en los mismos y poder mejorar o estabilizar la situacién que

enfrenta hoy en dia.

A continuacion se mostrara las alternativas estratégicas propuestas:

Revisar a profundidad el proyecto junto con el cliente, por lo cual es
necesario que esté presente una persona con experiencia en el area de
construccioén y revise el disefio, para evitar modificaciones posteriores en
las obras, ya que esto resulta mucho mas costos a futuro.

Definir claramente los objetivos y metas de la empresa, empezando por
definir los equipos de trabajo estables.

Documentar los errores que se han presentado durante la ejecucion de las
actividad, para con eso saber que realizar cuando se presenten
nuevamente, optimizando tiempo en vez de volver a realizar el proceso
desde el principio.

Aplicar el proceso llamado benchmarking, es decir, compararse con la
competencia para saber con exactitud que procesos hay que mejorar y que
hacer para atraer clientes.

Definir, estandarizar y documentar todos los procesos de la empresa a
través de los programas IDEF 0 y BIZZAGI con el fin de que conozcan
los puntos criticos y favorables que se presentan al momento de realizar
una actividad.

Implementar un programa contable, para mejorar la forma de trabajo en el

area administrativa y capacitar al personal que interviene en el
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departamento para el uso del programa y se aproveche oportunamente su
aplicacion.

Implementar un Departamento de cobranza con el fin de tener un registro
de los pagos recibido por los clientes y recordar con una semana de
anticipacion la fecha de pago.

Implementar un Departamento de compras para llevar un mejor control
monetario en cuanto a la adquisicion de un material para el proyecto
revisando en conjunto con el presupuesto de obra respetando los valores
establecidos en el mismo.

Capacitar a los obreros de la empresa en cuanto al uso y aplicacion de
ciertos materiales.

Reconocer los proyectos que se ejecutan al dibujante de la Empresa a
través de una bonificacion.

Crear una pégina web propia de la empresa para dar a conocer los
servicios que esta ofrece y los productos inmobiliarios que ha realizado
desde su constitucion y brindar informacion a los clientes actuales y
futuros.

Cobrar intereses a los clientes por no cumplir con los plazos de pago con
el fin de evitar de que la empresa ponga de su dinero para la ejecucion del
proyecto.

No entregar la vivienda hasta no haber cancelado el valor total del
proyecto de construccion.

Realizar las actas de recepcion en funcién de las especificaciones de la
villa 'y no entregar una plantilla general al cliente.

Cancelar a los proveedores en oficina y para el pago del mismo, presentar
copia de la factura, recibo de cobro y sello de la empresa.

Elaborar contratos de obra cierta con los trabajadores y proveedores.
Cancelar a los trabajadores en oficina para evitar confusiones en cuanto a

los abonos que se le han realizado.
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49 PROGRAMA DE TRABAJO PARA ELIMINACION DE LOS
DESPERDICIOS
Para eliminar los desperdicios encontrados en el proceso productivo de la

empresa y en oficina, se desarrollé un plan con el fin de eliminarlos en el menor tiempo
posible, para eso se pedira la total cooperacion y participacion de los trabajadores de la
empresa para llevar a cabo el programa de forma correcta y asi poder controlar las causas
que lo generan. Por lo tanto se realizard un programa de trabajo que establezca las metas,
los posibles obstaculos y las estrategias a utilizar. A continuacion se detallara dicho
programa.

Desperdicio Cultura — Espera y Procesos

Meta: Asignar las tareas de una manera ordenada a cada trabajador segun su

respectivo departamento.

Obstéaculos:

o Falta de control.

o Falta de orden al momento de realizar las distintas operaciones
administrativas.

o Mala toma de decisiones.

o Descoordinacion en las compras de los materiales.

o Falta de seriedad en el cobro a los clientes.

o Falta de registros y de documentacion en los procesos que se realizan.

Estrategias a utilizar:

o Definir claramente los objetivos y metas de la empresa, empezando por
definir los equipos de trabajo estables.

o Documentar los errores que se han presentado durante la ejecucion de las
actividad, para con eso saber que realizar cuando se presenten
nuevamente, optimizando tiempo en vez de volver a realizar el proceso
desde el principio.

o Implementar un Departamento de cobranza con el fin de tener un registro
de los pagos recibido por los clientes y recordar con una semana de
anticipacion la fecha de pago.

o Cancelar a los proveedores en oficina y para el pago del mismo, presentar

copia de la factura, recibo de cobro y sello de la empresa.
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Responsables:

Departamento de Recursos humanos.

La Srta. cobranza - asistente de operaciones — secretaria.

Inicio: 02/03/2015
Fin: 15/04/2015

Desperdicio Tecnologia — Proceso y Recursos humanos

Meta: Unificar las ideas de los equipos de trabajo e implementar la tecnologia

que sea necesaria para la empresa.

Obstaculos:

Falta de motivacién y de reconocimiento por parte de los obreros.

Falta de control en las compras de los materiales.

Falta de una pagina de internet propia de la empresa para publicitar sus
proyectos.

Falta de maquinarias propias ya que la empresa solicita el alquiler de las

mismas.

Estrategias a utilizar:

Implementar un Departamento de compras para llevar un mejor control
monetario en cuanto a la adquisicion de un material para el proyecto
revisando en conjunto con el presupuesto de obra respetando los valores
establecidos en el mismo.

Aplicar el proceso llamado benchmarking, es decir, compararse con la
competencia para saber con exactitud que procesos hay que mejorar y qué
hacer para atraer clientes.

Capacitar a los obreros de la empresa en cuanto al uso y aplicacion de
ciertos materiales

Crear una pagina web o social en Facebook de la empresa para dar a
conocer los servicios que la empresa ofrece y los productos inmobiliarios
que ha realizado desde su constitucion y brindar informacion a los clientes
actuales y futuros.

Reconocer los proyectos que se ejecutan al dibujante de la Empresa a

través de una bonificacion.

Responsables:
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La Srta. encargada de compras - asistente contable — recepcionista

Arquitectos, Residentes de obras y obreros.

Inicio: 02/03/2015
Fin: 15/04/2015

Desperdicio Proceso

Meta: Evitar el retraso de la obra y eliminar los desperdicios de materiales en los

5procesos de construccion a través de un control en la entrega y uso de los

Mmismos.

Obstaculos:

Uso indebido de los materiales.

Retraso en las obras por la falta de financiamiento del mismo cliente.
No hay un respectivo orden a seguir.

Falta de control en las compras.

Hay sobrantes y a veces faltantes de materiales de construccion.

Estrategias a utilizar:

Revisar a profundidad el proyecto junto con el cliente, por lo cual es
necesario que esté presente una persona con experiencia en el area de
construccioén y revise el disefio, para evitar modificaciones posteriores en
las obras, ya que esto resulta mucho mas costos a futuro.

Documentar los errores que se han presentado durante la ejecucion de las
actividad, para con eso saber que realizar cuando se presenten
nuevamente, optimizando tiempo en vez de volver a realizar el proceso
desde el principio.

Definir, estandarizar y documentar todos los procesos de la empresa a
través de los programas IDEF 0 y BIZZAGI con el fin de que conozcan
los puntos criticos y favorables que se presentan al momento de realizar
una actividad.

Implementar un Departamento de compras para llevar un mejor control
monetario en cuanto a la adquisicion de un material para el proyecto
revisando en conjunto con el presupuesto de obra respetando los valores

establecidos en el mismo.
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o Realizar las actas de recepcion en funcién de las especificaciones de la
villa'y no entregar una plantilla general al cliente

o Implementar un Departamento de cobranza con el fin de tener un registro
de los pagos recibido por los clientes y recordar con una semana de
anticipacion la fecha de pago.

o Cobrar intereses a los clientes por no cumplir con los plazos de pago con
el fin de evitar de que la empresa ponga de su dinero para la ejecucion del
proyecto.

o No entregar la vivienda hasta no haber cancelado el valor total del
proyecto de construccion.

Responsables:

. La Srta. encargada de compras - asistente contable — recepcionista

. Arquitectos, Residentes de obras y obreros.

o Encargado de Bodega.

Inicio: 02/03/2015

Fin: 15/04/2015

4.10 EVALUACION DE LA EFECTIVIDAD DE LOS PROCESOS
Actualmente la empresa constructora XYZ necesita una mejora en sus procesos

para asi generar cambios positivos y en un futuro poder manejarse con procesos mas
eficientes y de calidad. Se pude decir que un incremento de la efectividad es el
crecimiento de la productividad de trabajo, nivel de cumplimiento de los proveedores,
efectividad en las ventas, disminuir la insatisfaccion de los clientes, ahorro de recursos,
entre otros.

Los indicadores de gestion y desempefio ayudan a detectar los procesos o areas
de la empresa que generan pérdidas de tiempo o que hay problemas de gestion como:
Demora en entrega de las obras, mala asignacion del personal a las diferentes
responsabilidades, tareas innecesarias y materia prima en exceso.

En el préximo capitulo se detallaré los resultados de los indicadores actuales en

comparacion a los indicadores calculados después de la mejora.
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411 DISENO DE PROCESOS FUTUROS CON SUS INDICADORES DE
DESEMPENO Y GESTION
Para la implementacion y desarrollo de los procesos futuros se utilizaran los

indicadores de desempefio, los mismos que permitiran dar a conocer e informar al
Gerente General 0 a la Supervisora de areas los resultados que podrian tener al incorporar
dentro de sus procesos los puntos antes mencionados.

Con ayuda de su aplicacion saber como se estan ejecutando los procesos, para
es0 se hara seguimiento de su desarrollo desde que se presenta las propuestas de mejora a
la empresa constructora “XYZ" para poder evaluar los resultados obtenidos.

En referencia a los resultados obtenidos en la simulacion de los procesos con
BIZAGI, se considera oportuno realizar ciertos cambios en los procesos, con la finalidad
de ofrecer un mejor servicio a sus clientes y estabilizar la situacion economica de la
empresa, debido a los declives que ha tenido en este ultimo afio, por la mala distribucion
de los recursos y asignacion de tareas, lo cual ha hecho que los procesos demoren mas de
lo normal y por ende se atrasen en cumplir con las tareas asignadas.

A través de las cuestionarios realizadas a los agentes de la empresa, se ha podido
identificar que uno de los problemas que afecta a la realizacidn de las tareas es la poca
comunicacion que existe entre los departamentos, el Gerente General y Residente de
Obra, ante eso, las actividades se repiten una y otra vez cuando debi6 haber concluido,
como en el caso del Departamento técnico y de desarrollo de proyectos con el Residente
de obra, el arquitecto — dibujante de la empresa esta encargado de actualizar, corregir y
enviar los planos de la vivienda al Gerente General y al Residente de obra, para su
conocimiento y revision, una vez receptada la informacion se pierde comunicacion,
debido a que la mayoria de las veces los cambios que se realizan en obra no son
notificados al departamento por lo que a la hora de reunirse con el cliente hay conflictos
porgue no se esta realizando segun lo acordado en el contrato de obra civil.

La realizacion de cualquier actividad se la ejecuta bajo el debido permiso del
Gerente General, el mismo que administra el dinero de la empresa, fiscaliza las obras,
realiza las compras de materiales, contrata a los proveedores y consigue los clientes, eso
se debe a causa de que no existe confianza por parte del Gerente General hacia los
trabajadores de la empresa, creyendo que no es posible cumplir las metas y trabajar con
eficiencia sin su supervision. Provocando que se rellene de tantas actividades que al final

del dia no puede cumplirlas , lo cual ha dado origen a ciertos rumores y mala imagen a la
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empresa por falta de palabra e incumplimiento en las tareas, debido a eso la cartera de
clientes ha disminuido considerablemente por el marketing boca a boca que han
realizado.

Para evitar que los rumores sigan afectando la estabilidad econémica que por
afios ha mantenido la empresa se han disefiado los siguientes procesos con el fin de
optimizar el tiempo que los miembros de la empresa tardan en realizar una actividad y
evitar que la empresa esté pagando mas de lo que se debe pagar por las actividades que
desempefian, por lo que se ha redefinido los procesos y asignando mas tareas a los
trabajadores con el fin de quitar un gran peso al Gerente General para de esta forma
pueda estar méas pendiente de como se estan llevando a cabo las tareas en obras.

Se ha considerado oportuno incorporar dentro del area de oficina de la empresa
dos departamentos:

. Departamento de Compras

o Departamento de Cobranza
Departamento de Compras
Mision

Aumentar el control de los materiales que se van adquiriendo a medida que
avanza la construccion de la vivienda, analizando y seleccionando los proveedores que se
acoplen a los valores destinados para la ejecucién del proyecto.

Vision

Trabajar en equipo junto con los demas departamentos y proveedores,
facilitando la adquisicion de los materiales, respetando asi las normas establecidas dentro
del departamento y los valores monetarios para la destinacion del proyecto.

La razén por la cual se desea afiadir el departamento de compras se debe a que
el Gerente General no cuenta con el tiempo necesario para poder atender y llegar a un
acuerdo con todos los proveedores que cuenta la empresa por lo que su relacion
comercial con ellos tarda en efectuarse y hasta mientras compra los materiales en
cualquier establecimiento sin tener conocimiento si su costo es elevado o no.

Al comprar un material no realiza la retencion del mismo, por lo que cancela el
valor total de la factura.

La mayoria de veces no comunica cuando ya ha cancelado la factura o en el peor

de los casos cuando comprd un material a crédito y no notifica al departamento contable
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— administrativo la compra por lo que no tiene conocimiento del valor que hay que pagar
al proveedor.

Con ayuda del departamento se desea contactar directamente con los
proveedores para actualizar la base de datos del mismo y poder categorizarlos segun el
tipo de material que venden de tal forma que cuando se requiera de uno especifico, sea
sanitario, eléctrico u otro, saber a qué proveedor enviar la lista de materiales.

Al no contar con una base de datos, la persona encargada perderia tiempo
buscando por internet los proveedores que venden el material que requiere, por lo que
tardaria en ponerse en contacto con ellos, por la mayoria de veces los numeros en las
paginas amarrillas no se encuentran actualizados y no cuentan con una pagina web.

Una vez que el proveedor envia la cotizacion o proforma de materiales, se
registra en un archivo de Excel la cotizacion recibida para luego analizar cada una de
ellas en funcion de precios, calidad, disponibilidad y funcionalidad.

Luego de analizar cuidadosamente los archivos recibidos se seleccionarén la
proforma que mejor se acoja al presupuesto establecido para la compra del mismo, una
vez seleccionado se informara al Gerente General para su debida aprobacion y proceder a
ordenar la compra.

Teniendo la aprobacion del mismo se procederd a ponerse en contacto con el
proveedor para proporcionarle los datos de la factura e indicarle para que fecha y obra se
debe enviar el material solicitado.

Habiendo coordinado la entrega del material, se elabora el comprobante de
egreso como prueba, sustento del que pago fue realizado y recibido por el proveedor
donde se detalla:

o Fecha de pago

° Monto

o Pagado a

. Descripcion del pago

o Forma de pago

o Firma del proveedor

Se mandaria a cancelar el valor de la factura con el respectivo comprobante de

retencion, una vez realizado el pago se lo registra y se notifica al Gerente General
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ademas de enviarle por medio electrénico el comprobante de pago, para su conocimiento
y revision.

A su vez también se notificaria a la bodeguera de la obra para que este pendiente
en recibir el material y revise si le estdn entregando lo solicitado, una vez que
compruebe que esta todo correcto firme la guia de remision, dicho documento debera
entregar al departamento acompafiado de su inventario de materiales, con el fin de
controlar el uso de los materiales y saber con exactitud en que se lo ha utilizado evitando
de tal forma que el material se siga desapareciendo.

Cada bodeguero serd responsable del material que llega a su obra, por cada
material extraviado se le descontara de su sueldo.

Este departamento es indispensable debido a que permitird tener un mejor
control de los materiales que se van adquiriendo segin como va avanzando la obra, sin
pasarse de los valores dictados dentro del presupuesto de construccion.

A través de este departamento se desea ahorrar los costos de materiales
comparando las proformas de los proveedores adquiriendo productos a bajo costo y
mejor calidad.

Anticipar las variaciones en los precios de los materiales de construccion por
inflacion o escasez de mismo

Las funciones que tendria el departamento de compras son:

1. Suministrar los materiales y servicios

2 Negociar con los proveedores

3 Investigar, analizar y cotizar los materiales de construccion

4.  Efectuar las 6rdenes de compra y estar pendiente de su seguimiento

5 Analizar las cotizaciones en conjunto al presupuesto de la obra destinado

para su construccion

6.  Revision y Pago de las facturas

7. Control de inventarios

Para una mejor apreciacion, revisar el anexo # 27 "Comprar Materiales".
Departamento de cobranzas

La razon por la cual se desea afadir el departamento de cobranzas se debe a que
el Gerente General no puede estar todo el tiempo pendiente de cobrar a los clientes

porque aparte de eso tiene que controlar y supervisar la ejecucion del proyecto de
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construccion, por eso la construccion de la misma se ha prolongado porque no existe una
persona encargada de recordar y solicitar el pago del mismo, por lo que la empresa esta a
la espera de que el cliente por voluntad propia cancele o cuando el Gerente General lo
cita personalmente para hablar de pagos.

Lo cual ha provocado que utilice el dinero de la empresa para la construccion de
la vivienda corriendo el riesgo de no contar con la cantidad suficiente para cancelar a los
trabajadores, los mismos que son cancelados semanalmente.

Para la creacion del departamento, se debera actualizar la base de datos de los
clientes que tiene la empresa y se revisar en conjunto con el Gerente General los abonos
que ha dado cada cliente para la construccion de la vivienda, con el fin de controlar los
pagos Yy saber cual es el monto a solicitar mensualmente por cada obra.

Para eso se debera revisar los contratos de obras civiles para crear un archivo en
Excel con el nombre "Abonos a la construccion de viviendas™ donde en cada hoja se
pondra el nimero de la obra y se detallarad los abonos que se han recibido, el mismo que
servira como un registro de los ingresos que tiene la empresa mensualmente.

La persona encargada de realizar dicha actividad cada vez que reciba un abono
debera informar al Gerente General y realizar el comprobante de ingreso donde se
detalla:

o Fecha

. Monto

. Recibido por

. Descripcion

o Forma de pago

. Firma del cliente

Se entregara una copia del comprobante de ingreso al cliente y la original se
archivara en la carpeta de la obra, si el cliente paga en cheque se sacaria copia del cheque
y se archivaria el comprobante.

El departamento se pondra en contacto con el Gerente General para la entrega
del dinero o si autoriza se haria el respectivo dep6sito o cambio por la persona encargada,
lo cual seria lo méas apropiado debido a que la empresa se encuentra cerca de la agencia
del Banco de pichincha de Samborondon, Banco Bolivariano, Banco Guayaquil. Para una

mejor apreciacion, revisar el anexo # 30 “Financiar proyecto™.
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Se ha considerado oportuno incorporar dentro del area de construccion de la
empresa dentro del proceso Ejecutar disefio la actividad:

o Medir el impacto ambiental

Se desea incorporar esta actividad dentro de la elaboracion del presupuesto de
obra como un rubro mas, para que la empresa adquiera un compromiso con el medio
ambiente evitando de tal forma que los materiales de desalojo al limpiar el terreno causen
un impacto medio ambiental, arrojandolos en 4&reas naturales provocando la
contaminacion del mismo, con ayuda de esa actividad se desea garantizar el éxito de los
proyectos de construccion.

Para eso la empresa se debe capacitar y actualizarse en cuanto a las tendencias
que estan relacionadas con las estrategias medioambientales entre ellas se tiene:

. Ecologia industrial

. Arquitectura bioclimatica

o Bioconstruccion

Para una mejor apreciacion, revisar el anexo # 30 “"Ejecutar disefio™.

Finalmente se puede decir que todos estos procesos futuros seran evaluados por
indicadores de desempefio y gestion para ser comparados con la situacién actual que
Ilevaba la empresa. Gracias a estos indicadores se podran observar los cambios positivos
que poco a poco va obteniendo la empresa por causa de la implementacion de la mejora
en sus procesos.

4.12 APLICACION DE TECNICAS LEAN EN LOS PROCESOS FUTUROS A
IMPLEMENTAR
Para poder eliminar los desperdicios segin las metas y estrategias planteadas

anteriormente, se revisara cual de las siguientes técnicas Lean seran las mas adecuadas
para la mejora.

Las cuales se presentan a continuacion:

o Almacenaje en Punto de Uso (POUS).

o Mantenimiento Productivo y Total.

o Manufactura Celular.

J Las 5 S.

J Cambio Rapido.
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o Trabajo en grupo y mantenimiento cruzado (Kaizen).

o Sistema Pull.

Analizando los desperdicios encontrados se puede decir que la técnica de
implementacion a ser utilizada es:

A traveés de las técnicas de las 5s, se pretende cambiar la metodologia de trabajo
de la empresa en cuanto su cultura incorporando el orden y la limpieza en cada una de las
actividades que desarrollan, con el fin de disminuir el tiempo que tardan los trabajadores
en ejecutar una tarea por no tener sus obligaciones organizadas adecuadamente
provocando en ella una serie de atrasos que impide realizarlo en el tiempo previsto.

Para eso, es oportuno que los trabajadores reorganicen y limpien sus puestos de
trabajo de tal manera que pongan al alcance de ellos los documentos, carpetas, y
herramientas de trabajo que mayormente utilizan, como la grapadora, saca grapa,
perforadora, tijera, marcador, hojas y otras cosas, dejando a un lado las que son poco
necesarias, las mismas que pueden ser guardadas en un solo lugar, hasta cuando se las
requiera.

Las carpetas se etiquetaran por colores, cada color indicara el tipo de
informacion que conlleva, con color rosado se etiquetaran las carpetas de las obras, con
color verde las carpetas que contengan informacién béasica de la empresa, con color
anaranjado las carpetas donde se guarden los detalles referente a los pagos de los
proveedores, con color amarillo los informes enviados a la Unidad de Analisis Financiero
(UAF), los estados de cuenta de la empresa y los detalles de los abonos a la construccion
de las viviendas y con color azul, la informacion del personal de la empresa.

El propdsito del mismo es que la informacion que se requiera sea encontrada e
identificada rapidamente evitando que haya pérdidas de tiempo cuando la persona
encargada de la actividad no se encuentre y se necesite de forma urgente alguna
informacion por parte del Gerente General.

Para eso, se colocard a un lado del computador un papel donde se detallara el
significado de los colores en las carpetas, para que el supervisor o cualquier otra persona
encargada de realizar la actividad puedan hacerlo sin ninguna dificultad.

Se pretende verificar el cumplimiento de las técnicas con ayuda de la
supervisora de las areas, la misma que ayudara a incorporar esta nueva forma de trabajo

en los procesos, dando seguimiento al uso de la misma.
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En lo que es la parte de produccién se recomienda seguir los siguientes pasos
para la aplicacion de las 5 S:

Seiri: Clasificar

o Para no perder tiempo hay que separar lo necesario de lo innecesario, para
que asi todo lo que intervenga o estorbe en las actividades, puedan ser sacadas aparte.
Luego eliminar lo que no es necesario.

Seiton: Ordenar

. Los materiales o elementos que son necesarios deberan estar ordenados
correctamente para asi evitar contratiempos, evitar retrasos y controlar la cantidad de
material existente para que asi se lo pueda ubicar y desplazar en cualquier momento.
También los elementos en la parte administrativa, como documentos, carpetas, laptops,
archivos, etc. Verificar al final que cada cosa tenga su lugar respectivamente.

Seiso: Limpiar

o Después proceder a la limpieza de las distintas areas del espacio fisico y
de las herramientas y maquinarias alquiladas asi como también de las herramientas que
hay en la parte de oficina. Para con esto llevar un orden de las cosas y mejorar la
seguridad y mantenimiento de las mismas.

Seiketsu: Mantener la limpieza

. Hay que crear una cultura de limpieza y de disciplina en los obreros, para
que no tenga problemas al momento de ir a realizar la obra y evitar algin tipo de
enfermedad o accidente. Como por ejemplo el debido uso de protectores visuales,
zapatos con proteccion, cascos, guantes, entre otras.

Shitsuki: Disciplina o seguir mejorando

o Se debe construir un habito de todo lo que se menciond anteriormente, por
lo tanto se creara un reglamento pequefio para que los trabajadores puedan seguirlos
diariamente en su jornada de trabajo.

Finalmente para medir la evolucion y los cambios que vayan ocurriendo dentro
de la empresa, gracias a la implementacion de las 5S, se realizara una reunién con las
personas adecuadas en la parte de administracién y de produccion, y posteriormente se
hara una auditoria para cuantificar el nivel de limpieza y orden en los departamentos y en

las demas areas de trabajo.
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4.13 ANALISIS COSTO / BENEFICIO DE IMPLEMENTAR LAS TECNICAS
LEAN
Para el respectivo andlisis de implementar la técnica lean de las 5 S, se

considerd los costos y los tiempos de cada una de las personas segln su actividad de
trabajo, para realizar el céalculo respectivo.
Coste del personal administrativo

Para el caso del personal del &rea administrativa, que son 5 trabajadores, se
llevara un arduo trabajo de limpieza y orden segin la técnica lean mencionada
anteriormente y esto tomara un tiempo de semana y media con una aplicacion de 3 horas
diarias al empezar su dia laboral, siendo este un total de 24 horas. EIl costo por hora de
los trabajadores muestra a continuacion, en el cuadro 4.1.

Cuadro 4.1 - Coste del personal administrativo

Cargo Sueldo Hora
Arquitecta $800,00 |$3,33
Asistente de Operaciones $500,00 ($2,08
Gerente Gral. $800,00 |$3,33
Contador $500,00 |$2,08
Asistente Contable $340,00 |$1,42

TOTAL $12,25

Fuente: Elaboracion Propia

Para verificar el cumplimiento de la aplicacion de la técnica lean, la supervisora
se tomara un mes para realizar una revisién constante, aplicando 1 hora diaria, siendo
este un total de 30 horas. El costo por hora es de $2,08.
Ubicacion respectiva de Materiales y herramientas de trabajo

Para este caso se tomara en cuenta un periodo de 1 semana, donde el bodeguero
estara a cargo de que todos los materiales y herramientas queden organizados para su
respectivo uso al dia siguiente. Se aplicara 1 hora diaria, siendo esta un total de 5 horas.
El costo por hora es de $1,42.

Finalmente se puede decir que para la empresa implementar las 5 S le genera un
costo total de $ 365,42. Revisar Anexo # 34 “Implementacion de las 5 S”.

Beneficios de la implementacion de las 5 S
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Como ya se dijo anteriormente, la técnica lean de las 5 S, es una filosofia de
trabajo que ayuda a cualquier empresa a organizarse de manera que este todo ordenado y
limpio. Esto permitiria que haya un aumento en la productividad, un mejor ambiente
laboral, un control y orden en las distintas areas de trabajo.

Uno de los beneficios que ofrecera la implementacion de las 5 S es agilitar el
trabajo, sin pérdida de tiempo en la blsqueda de materiales y herramientas de
construccidn, y asa los obreros realizaran sus actividades eficientemente sin escusa o
retraso alguno. El area administrativa se vera beneficiada también gracias al orden que
tendrén los archivos y asi se podrd encontrar cualquiera que se solicite con mayor
facilidad en comparacién a la manera que se los tenia anteriormente.

Al haber un entorno limpio se puede decir también que el medio ambiente se
verd beneficiado ya que no habra contaminacion de restos o sobras de materia prima.

Se tendra un espacio mas libre al hacer la reubicacion de las cosas que hay en
las oficinas de los departamentos administrativos. También se generara un compromiso
con el trabajador ya que al aplicar las 5 S, poco a poco se ira creando un habito en el
trabajador por mantener todo ordenado, clasificado y limpio y como resultado ellos seran
mas responsables en sus respectivas areas de trabajo.

4.14 CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION DE LA MEJORA DE LOS
PROCESOS
Tras la identificacion de las posibles causas que han hecho que la situacion de la

empresa se encuentre en un estado inestable, se ha realizado el siguiente cronograma con
el afan de contrarrestar los problemas que estan viviendo hoy en dia a corto plazo
logrando de esta manera mejorar o estabilizar su situacién con ayuda de las propuestas
planteadas anteriormente, las mismas que fueron desarrolladas minuciosamente pensando
en el bienestar de la empresa.

Brindar un servicio o producto de calidad, es uno de las principales objetivos
que tiene la empresa y que de cualquier forma se pretende mantenerlo a pesar de las
circunstancias y contratiempos que han presentado por la falta de responsabilidad y
comunicacion entre los trabajadores, llegando a provocar pérdidas de material y dinero.

A continuacién se mostrara el cronograma de las actividades a realizar
semanalmente:

Semana 1:

o Adecuacion de un lugar para la Capacitacion del personal Administrativo.
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o Seleccion de Refrigerios para las charlas.

o Exposicidn de los procesos mejorados a implementar.

Semana 2:

o Asignacion de las tareas al personal respectivo del area administrativa.

o Materiales y equipos solicitados

Semana 3:

o Seleccion de proveedores que brinden el apoyo de un experto en el area de

construccién, para dar la respectiva charla al personal de obra.

. Seleccion de refrigerios para la charla.

o Implementacion de Bonificacion para el disefiador.

Semana 4y 5:

o Actualizacion del programa Contable.

. Implementacién de una pagina web publicitaria.

Semana6y 7:

o Control de la entrada y salida del personal.
Detalle de las actividades a realizar semanalmente

Semana 1
Adecuacidn de un lugar para la Capacitacion del personal Administrativo

Para esta actividad se buscara en la empresa una seccion adecuada para ubicar a
las personas respectivas que vayan a recibir la capacitacion y por lo tanto se debe
coordinar una hora adecuada y adquirir lo siguiente:

. Alquiler de proyector.

. Computadora o Laptop.

o Folleto o impresiones necesarias.

o Micréfono inalambrico.
Seleccion de Refrigerios para las charlas

Se brindara refrigerios como sandwiches, jugos o café con la finalidad de
generar un momento de relajaciéon y descanso, ademas de aprovechar ese momento para
la interrelacion personal con cada uno de los integrantes.
Exposicion de los procesos mejorados a implementar

Se dara a conocer los procesos que se quieren implementar en la empresa,

detallandose uno a uno con el fin de que sean apreciados, valorados y practicados por
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cada una de las personas que se encuentran en la capacitacion. Se explicara también sus
respectivos beneficios.

Semana 2
Asignacion de las tareas al personal respectivo del area administrativa

Se asignard a cada personal de trabajo un departamento o actividad nueva a
realizar, la cual se llevara a cabo Unicamente por la persona indicada a ese puesto, ya sea
el departamento de compras, pagos o cobranzas, con la finalidad de disminuir el peso de
trabajo al Gerente General

Cuadro 4.2 - Semana 2

DEPARTAMENTOS PERSONAS ENCARGADAS
Departamento Administrativo Recepcionista - Asistente Contable
Departamento Operativo Secretaria - Asistente de Operaciones
Departamento Tecnico Residente de Obra
Departamento de Compras Recepcionista - Asistente Contable
Departamento de Cobranzas Secretaria - Asistente de Operaciones
Departamento de Pagos Secretaria - Asistente de Operaciones

Fuente: Elaboracién propia

Materiales y equipos solicitados

Impresora multifuncional, impresora para imprimir planos 3A, hojas A3 y A4,
tintas para las impresoras, televisor Led Smart Prima, 25 archivadores, grapadora,
perforadora, una computadora de escritorio.

Semana 3

Seleccion de proveedores que brinden el apoyo de un experto en el area de
construccidn para dar la respectiva charla al personal de obra

Se conversara con varios proveedores fieles a la empresa, con el objetivo de
solicitarles una persona experta en el area de construccion y en el uso de los materiales
del mismo. Esta persona capacitara a los trabajadores de la empresa para asi mejorar el
desemperio en las obras.

La capacitacion se la realizara en el mismo lugar de trabajo en la que se
encuentren los trabajadores ya que asi se podra realizar las respectivas pruebas de los
materiales y de lo nuevo que se haya aprendido.

Implementacion de Bonificacion para el disefiador
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Como parte de un incentivo, se dard una bonificacion al disefiador del proyecto,
es decir una vez que se haya cerrado el contrato con el cliente y este haya aceptado el
disefio del proyecto satisfactoriamente, el disefiador recibira una comision del 2% del
Costo del proyecto.

Semana 4y 5:

Actualizacion del programa Contable.

Para este caso no habra la necesidad de adquirir un nuevo programa contable
sino mas bien actualizar el que ya tiene la empresa que es el software de contabilidad
Monica 9 La actualizacion del mismo no generara perdida de la informacién que ya haya
tenido la empresa, los Unicos cambios son a nivel de aplicaciones.

Implementacion de una pagina web publicitaria.

Se buscd un disefio de paginas web para la empresa XYZ que no sea muy
costoso pero que a la vez sea de calidad, y se encontré uno que proporciona las siguientes
caracteristicas:

Hasta 10 péginas internas.

Banner animado con 6 iméagenes.

Hasta 10 productos con informacion detallada y fotos.

Galeria de fotos con 30 imagenes.

Hasta 15 servicios con informacion detallada.

10 correos corporativos.

Hosting y Dominio (.com).

Enlace a Redes sociales.

Formulario de teléfonos, contactos y mapa de ubicacion. (Profesional, s.f.)

Semana6y 7:
Control del personal

Se llevara un respectivo control al personal administrativo con respecto a sus
horarios de entrada y salida. Para esto se buscé un sistema biométrico de control y el mas
adecuado fue un Reloj Tarjetero Needtek UT2000 solicitado a la empresa “A Tiempo”
con las siguientes caracteristicas:

o En base a tarjetas de cartdn de marcacion manual de cuatro columnas, es
decir, dos entradas y dos salidas.

o Detecta el lado correcto de la tarjeta y la expulsa automaticamente.

o Posee un mecanismo para accionar timbres o alarmas y marca atrasos con
asterisco.

o Capacidad méaxima de 50 personas.

o Incluye bateria de Reserva. (Atiempoffice, s.f.)
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Para ver el cronograma detalladamente con sus respectivos responsables y los
costos de cada actividad, revisar el Anexo # 29 ” Cronograma de implementacion en la
mejora de procesos’.

4.15 ANALISIS VNA
Para el afio 2010 la poblacion ecuatoriana, especificamente Quito, Guayaquil y

Cuenca, cuentan con un porcentaje alto del 59% de crecimiento poblacional, lo

cual hace que la demanda de vivienda aumente y a su vez haya un incremento

del mercado inmobiliario, convirtiéndose este sector en una parte importante de

la economia ecuatoriana. (Acosta, 2014)

Una vez realizado el flujo de caja proyectado a 5 afios para la empresa xyz, se
tomo en cuenta los respectivos ingresos operacionales (casas vendidas proyectadas) y los
gastos incurridos en los mismos, con eso se obtuvo un VAN de $ 6.368.010,64, el cual
indica que el proyecto debe ser aceptado ya que después de cancelar la totalidad de la
inversion con sus gastos financieros y administrativos, la empresa quedara satisfecha con
las ganancias que obtendra. Ademas se puede observar que para los 5 afios proyectados,
se han generado flujos de efectivo positivos, es decir que la empresa no tendréa problemas
de liquidez en el corto plazo.

La TIR que presenta el proyecto es de 155%, siendo esta mayor que la tasa de
descuento, se puede decir que es conveniente ejecutar el proyecto segun, debido a que la
TIR, es sumamente rentable para el negocio de construccién de casas.

Figura 4.53 - Flujo Caja

Periodos
Detalle :
Inv. Inic. 2015 2016 2017 2018 2019

Ingresos Operacionales $ 1.378.000,00 | $ 1.907.850,00 | $ 2.487.240,00 | $ 3.119.799,40 | $ 3.809.396,56
Egresos Operacionales
Costos $ (266.623,13) § (279.904,07)] § (293.845,71)] § (308.484,93)] $ (329.602,84)
Gastos de administracion S (18.964,00)| S (19.944,60)| S (20.982,27)| § (22.080,67)| § (23.243,71)
Pago participacion de Trabajadores S (10532,11)] § (11.070,74)[ S (11.636,23)| $ (12.230,20)| $ (13.103,39)
Pago de impuesto ala renta S (13.130,02)] $ (13.801,53)[ S (14.506,49)| $ (15.246,99)| $ (16.335,56)
Total de Egresos $ (309.249,26)| $ (324.720,94) $ (340.970,70)| $ (358.042,79)| $ (382.285,50)
Flujo Neto de Operacion $1.068.750,74 | $ 1.583.129,06 | $ 2.146.269,30 | $ 2.761.756,61 | $ 3.427.111,06
Inversion Inicial
Capital de operacién $(900.000,00)
Valor de recuperacion
Capital de Trabajo $ 900.000,00
Flujo Neto de proyecto $(900.000,00)| S 1.068.750,74 | $ 1.583.129,06 | $ 2.146.269,30 | $ 2.761.756,61 | $ 4.327.111,06

TASA DE DESCUENTO PROYECTO 15%

VAN $6.368.010,64

TIR 155%

Fuente: Elaboracion propia
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Los precios de las casas, tanto de 1 planta como de 2 plantas, van en aumento

afo tras afio, esto se debe al aumento de los costos de los materiales de construccion, al

pago de la mano de obra, entre otros. Es por eso que el costo del metro cuadrado de un

terreno aumentara cada vez mas en los proximos afos.

Para los casos de una casa de 1 planta y 2 plantas, el crecimiento porcentual de

los precios, es el mismo, el cual representa un 5% anualmente, a partir del afio 2016.

Figura 4.54 - Tendencia de precios planta 1

Monto $ 2015 2016 2017 2018 2019
1Planta $ 189.000,00 $ 198.450,00 $ 208.372,50 $ 218.791,13 $ 229.730,68
1 Planta

$ 250.000,00

$ 200.000,00 — —’*’—*”4

$ 150.000,00

$ 100.000,00 —&—1 Planta

$ 50.000,00

S- T T T T
2015 2016 2017 2018 2019

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.55 - Tendencia de precios planta 2
Monto $ 2015 2016 2017 2018 2019

2 Plantas $ 250.000,00 S 262.500,00 $ 275.625,00 S 289.406,25 S 303.876,56

$ 350.000,00
$ 300.000,00
$ 250.000,00
$ 200.000,00
$ 150.000,00
$ 100.000,00

$ 50.000,00

S-

2 Plantas
./4-—""’4/4
2015 2016 2017 2018 2019

—&—2 Plantas

Fuente: Elaboracién propia
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CAPITULO V

5.1 ANALISIS DE LOS RESULTADOS DESPUES DE LA IMPLEMENTACION
DE MEJORA EN LOS PROCESOS
En base a los problemas encontrados dentro de los procesos actuales se reviso

minuciosamente cada uno de los desperdicios identificados, con el fin de aplicar las
distintas alternativas estratégicas propuestas.

En cuanto a la revision de los proyectos junto con los clientes al solicitar
cambios en la construccion de la vivienda, estos son notificados por el departamento
técnico y de desarrollo de proyecto al departamento administrativo para que proceda a
realizar un comunicado donde se informe que cualquier adicional que se realice en la
construccidn y no esté contemplado dentro del contrato firmado con la empresa, tiene un
costo adicional el mismo que se calcula de a siguiente manera:

Por ejemplo si una vivienda de 290 metros cuadrados tiene un costo de
$490,000, si el cliente realiza adicionales y aumentan los metros cuadrados a 297, se le
cobra la diferencia que son los 7 metros cuadrados.

Figura 5.1 - Costo por metros cuadrados

Costo de lavivienda Metros cuadrados Formula Costo por metro cuadrado Costo por metro cuadrado

S 490.000,00 290 $490.000 / 290m2 S 1.689,66
Diferencia de metros cuadrados Metros cuadrados adicionales Formula costo total adicional Costo total adicional

297 m2-290 m2 7 7m2 * $1689,66 S 11.827,59

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar en la figura 5.1, al realizar cambios en los planos de la
vivienda una vez entregados y presentados al Municipio del Canton Samboronddn este
tiene un costo, por eso al desarrollar los anteproyectos con el fin de que el cliente
exponga de forma oportuna todos los requerimientos que le gustaria que tenga su
vivienda en base a sus gustos y preferencias, respetando los retiros establecidos en las
urbanizaciones.

Por esa razon, se entrega al cliente un comunicado para que tenga conocimiento
de cuanto seria el valor a cancelar por los metros cuadrados adicionales, en caso de que el
cliente esté de acuerdo, firmara sobre los nuevos bosquejos del disefio como evidencia de
su aprobacion y entregara una carta dirigida a la empresa donde especifique que esta de
acuerdo con el precio, caso contrario se trabajard con el bosquejo original para la

construccién de la vivienda.
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Se dio a conocer a todo el equipo de trabajo los objetivos y metas establecidas
por la organizacion, para de esta forma trabajar en conjunto y poder cumplir con todos
los puntos puestos, para eso se redisefio los procesos que manejaba la empresa
constructora para equilibrar y mejorar los tiempos que cada trabajador dedica al realizar
una actividad, dando como resultado la creacion de nuevos departamentos e
incorporacion de nuevos trabajadores.

Los departamentos se encuentran detallados en el cuadro 5.1

Cuadro 5.1 — Departamentos administrativos

DEPARTAMENTOS PERSONAS ENCARGADAS

Recepcionista - Asistente Contable - Asistente de
Departamento Contable
compras

Departamento Operativo- Recursos
Secretaria - Asistente de Operaciones
humanos

Departamento Técnico y de
Arquitecta — dibujante
desarrollo de proyectos

Recepcionista - Asistente Contable - Asistente de
Departamento de Compras
compras

Departamento de Cobranzas Secretaria - Asistente de Operaciones

Fuente: Elaboracién propia

A mediados del mes de marzo la empresa incorpord dentro de su equipo de
trabajo a dos miembros con el fin de mejorar el rendimiento de la empresa, se contrat6 a
dos personas para que se encarguen de supervisar todos los proyectos en construccién y
de autorizar las compras de materiales segun los requerimientos del residente de obra o
maestro constructor para el avance del mismo.

Se incorporé dos supervisoras debido a que la empresa ha tenido inconvenientes
en ciertas obras por la falta de control y supervision de los trabajos que realizan los
trabajadores diariamente ya que los residentes no pueden dedicarle todo el tiempo a un
solo proyecto por lo que tienen al mando alrededor de tres obras. Cabe recalcar que lo
ideal seria contar con un residente de obra para cada proyecto que se esté realizando para
de tal forma disminuir los requerimientos y reclamos que se presenten durante su

desarrollo.
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En referencia a los errores presentados durante la ejecucion de las actividades
establecidas por el departamento de operaciones en cuanto a la elaboracion de las actas
de recepcidn, se debe a que la persona encargada se basaba en un solo formato para todos
los proyectos sin tener en cuenta que en las especificaciones de la villa debe ir en
relacion a los trabajos que se efectuaron en el mismo.

En el acta, ahora se detalla el tipo de material utilizado, el proveedor que lo
vende y la persona que realizé el trabajo, la misma que debe ser entregada al cliente al
momento de hacer la entrega oficial de la vivienda.

Por esa razén, los residentes de obra informan con dos semanas de anticipacion
el dia que desean entregar la vivienda para de tal forma poder elaborar el acta en base a
las especificaciones de la vivienda, el mismo que es enviado por medio electrénico al
residente de obra para su previa confirmacién y autorizacion, caso contrario se procede a
corregir los rubros que no vayan acorde a los trabajos realizados.

Para aplicar en la empresa el proceso de Benchmarking se compar6 la
metodologia de trabajo de la competencia mas cercana con el fin de adquirir nuevas
implementaciones que permitan mejorar el rendimiento de la empresa y atraer nuevos
clientes, para eso se incorporé un plan de trabajo semanal donde se detalla los
requerimientos que el personal del area de produccion requiere para el avance de los
proyectos, ademas se compraron uniformes para crear un ambiente mas formal.

Se rectificd la redaccién del contrato de obra civil, incorporando una clausula
donde se estipula que para entregar la vivienda se debe haber cancelado al menos el 90%
del valor del contrato y que el porcentaje restante debe ser entregado al momento de
hacer la entrega oficial de la vivienda.

Se implementé una estrategia basada en el reconocimiento de los trabajos
realizados por los trabajadores del area de produccion de la empresa con el fin de
motivarlos, mejorar su rendimiento y alcanzar las metas propuestas.

El reconocimiento puede ser tanto monetario como motivacional dependiendo
de los logros realizados por el trabajador, por ejemplo:

o Un abono de 30 ddlares.

o Un diploma de mérito por el esfuerzo realizado.

o Un dia en particular para realizar sus asuntos personales pero con previo

aviso al departamento administrativo.
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Por otra parte, también se implement6é dentro del departamento técnico y de
desarrollo de proyecto la actividad “atencion al cliente”, creada para atender los reclamos
que tengan los clientes o sugerencias en cuanto a la metodologia de trabajo, el mismo que
sera incorporado dentro del plan de trabajo semanal con el fin de solucionarlo en el
menor tiempo posible.

En cuanto, a la implementacion de un programa contable se actualizo el
software que utilizaba la empresa que era Ménica 7 para incorporar Ménica 9, que es una
mejor version que permite importar el catdlogo de cuentas, los clientes, proveedores y
productos desde un archivo de Excel. Este cambio no implicé pérdida de informacion
debido a que fue respaldada y su incorporacion al software solo implicé la actualizacion
de la misma a los nuevos maédulos.

Para la utilizacién de este programa se contd con la participacion de un
profesional que dio una previa capacitacion de dos dias al personal del departamento
contable para que tenga conocimiento sobre el manejo del programa, ademas
proporcion6 un cd donde habia guias instructivas de cémo utilizar el programa,
tutoriales, ejemplos basados en casos practicos, entre otros.

Se considerd oportuno la creacién de un departamento de cobranzas con el fin
de reducir la cantidad de trabajo que realizaba el Gerente General y para tener un control
de los abonos que realizan mensualmente los clientes en base al proyecto de
construccién, ademas de cobrar un porcentaje extra del 1% del costo total de la obra al
no cumplir con los plazos estipulados dentro del contrato de obra civil. También se
implementé un departamento de compras para llevar un control en cuanto a la
adquisicion de un material para la realizacion de un trabajo especifico, respetando los
valores establecidos dentro del presupuesto de la obra.

Aunque se plante6 la compra de maquinarias porque se considero oportuno para
la empresa, el Gerente General no lo autorizo en vista a que no se encuentra en una
situacion financiera favorable para invertir, sin embargo no se descarta esa opcion a largo
plazo puesto que poco a poco se van generando nuevos proyectos que mejoraran la
situacion econémica de la empresa.

Para disminuir los desperdicios de procesos, se capacitd a la asistente de
compras para que tenga conocimiento de cuanto material se requiere para la realizacion

de una actividad, tomando en cuenta el presupuesto de la obra. Por ejemplo:
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Si se quiere enlucir una pared de 13 ml de largo por 12 ml de ancho ¢Cuéntos
sacos de empaste se requiere para enlucir la pared?, si se sabe que un SIKA de empaste
de 20 kilos tiene un rendimiento de 20 metros cuadrados en dos manos, entonces se
requiere de 8 sacos de SIKA de empaste para enlucir la pared, como se puede observar en

la figura 5.2.

Figura 5.2 - Rendimiento de sacos
1sacode SIKArinde |Pared aenlucir Cantidad de sacos de SIKA a utilizar
20m2 156 m2 8 sacos de 20 kilos
Fuente: Elaboracién propia

Para de esta forma, controlar el nimero de pedidos de materiales que solicitan al
realizar una actividad, con el fin de disminuir los desperdicios de materiales y evitar el
robo del mismo, por eso se cre6 un formato para que las bodegueras realicen un
inventario de todos los materiales que entran y salen en la obra con la respectiva firma de
la persona que lo retird. Puede darse el caso de que se solicite una cantidad extra en caso
de que se presentara algin problema.

Por eso es importante, que al momento de desarrollar el presupuesto se
determine un porcentaje de desperdicio, el porcentaje de la empresa era de 5% pero ahora
es el 10%, lo que produce que el valor del contrato aumente.

Al momento de iniciar una relacién comercial con nuevos proveedores se trata
de analizar si su contratacion es favorable o no para la empresa, considerando los
siguientes aspectos tales como la capacitacion gratuita sobre el uso del material, el monto
de crédito otorgado, garantias de los materiales, entregas rapidas de los productos
solicitados, entre otros.

En base al reconocimiento monetario que se habia plasmado como parte del plan
de mejora dentro del departamento tecnico y de desarrollo de proyectos no se ha podido
ejecutarlo pero a diferencia de eso la empresa solicito los previos requisitos para que el
departamento de operaciones proceda a sacar el carnet que es otorgado por el Municipio
del Canton Samborondon al arquitecto dibujante para que pueda firmar los planos como
responsable técnico por cada proyecto que firme la empresa le reconocera un valor de
$200 ddlares.

En cuanto a la implementacion de una pagina web como se lo habia planteado

anteriormente no se lo pudo realizar en vista que no hubo la aprobacion del Gerente
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General, ya que €l lo considero como un gasto innecesario debido a que se implemento
dentro del departamento administrativo la actividad atencion al cliente, sin embargo en
un futuro se lo pudiese estar tomando en cuenta si la situacion lo amerita.

Dentro del departamento contable se ha creado un formato de registro para
controlar los tiempos de entrega y pago de las facturas, para de tal forma llevar un control
sobre los pagos pendientes hasta la fecha acordada, para el pago del mismo el proveedor
debe acercarse a la empresa con la factura original, el recibo de cobro y sello de la
empresa, caso contrario la factura queda pendiente de pago. Al cancelar la factura la
asistente contable le entrega al proveedor el comprobante de egreso, la copia del
comprobante de retencidn, y el valor de la factura menos la retencién.

Para un mejor control de los pagos de los trabajadores se cred un formato de
registro donde se detalla la fecha de pago, el nombre del trabajador, funcion del
trabajador, el valor recibido y el nimero de obra para tal forma evitar confusiones en
cuanto a los abonos recibidos por parte de la empresa para eso se elabor6 contratos de
obras ciertas con los trabajadores.

A través de la aplicacion de las Técnicas Lean se pudo incorporar dentro de la
empresa el orden y limpieza en las actividades que realizan los diferentes departamentos,
se procedio a colocar las herramientas basicas entre el monitor y la impresora, con el fin
de optimizar el tiempo en cuanto a la utilizacion de las herramientas, se procedié a
colocar a lado izquierdo del monitor una hoja donde se detallan los niameros telefonicos
de los maestros constructores y bodegueros de la empresa.

Asi mismo se etiquetd las carpetas por colores donde cada color detalla el tipo
de informacion que conlleva, ese detalle se encuentra plasmado en el lado izquierdo del
monitor de tal forma que si la recepcionista, asistente contable, asistente de compras no
se encuentra en su puesto de trabajo y se requiera una informacién de suma urgencia la
persona que reciba el mensaje pueda proporcionarla sin ningan problema.

El cumplimiento de la aplicacion de las técnicas esta reflejado en la simulacion
de los procesos, el mismo que refleja los tiempos maximos, minimos y de espera que se
emplean al realizar los diferentes procesos que maneja la empresa segun la actividad que
se desea realizar.

Tambien se procedié a limpiar los puestos de trabajo reciclando

documentaciones que ya no son validas o eliminandolas segun sea el caso. En cuanto al
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area de produccion al finalizar la jornada laboral, el maestro constructor y su equipo de
trabajo junto con la bodeguera recogen todos los materiales que faltan de utilizar y los
depositan en la bodega, ademas de dejar limpia la obra y el material desperdiciado es

reciclado para utilizarlo cuando se lo necesite.

5.2 ANALISIS DE LOS RESULTADOS PORCENTUALES Y MONETARIOS DE
LA MEJORA OBTENIDA
Tiempo de entrega de comprobantes de pagos

En la empresa constructora no se llevaba un control en cuanto a la entrega de los
comprobantes de egreso, razén por la cual se cre6 un formato con el fin de medir los
tiempos de entrega del mismo y contrarrestar su demora, lo cual provocaba que al
momento de que el Gerente General preguntaba sobre los abonos que se le han cancelado
al maestro constructor por una obra, no le cuadraba , por eso se planted que los pagos
vuelvan a realizarse los dias viernes a las 3 de la tarde de tal forma que la asistente
contable reciba de forma inmediata los comprobantes de egreso al finalizar el dia.

Figura 5.3 - Tiempo demorado en dias

Afio 2015
= 30
z 20
= 10 Fonininig
I=) . Dias Dias
Demorados Demorados
[ antes) [actual)

H Tiempo de entrega de comprobantes de - n

pagos - .

Febrero - Marzo - Abri

Fuente: Elaboracién propia

En relacion a los meses de febrero, marzo y abril del presente afio, se puede
observar como ha mejorado el tiempo de entrega de los comprobantes de egreso, para eso
se tomo en cuenta un total de 10 trabajadores como muestra para los meses de febrero y
marzo, se puede decir que la entrega de los comprobantes demoraba alrededor 30 dias,
debido a que el Gerente General cancelaba a sus trabajadores los dias viernes en obra.

Con la implementacion de las técnicas Lean e incorporacion del formato del
control de entrega de los comprobantes de egreso, el mismo que fue realizado por el

departamento contable.
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A finales de marzo y principios de abril, se puede apreciar el impacto que tuvo
la incorporacion del formato debido a que permitio medir los tiempos y tener una
constancia de los pagos recibidos de parte del Gerente General con el fin de evitar
cualquier inconveniente a futuro a causa del no registro y posesion de la copia del
comprobante de egreso.

Una vez que empezaron a realizar los pagos en oficina, el tiempo de entrega de
los comprobantes de egreso era el mismo tiempo que el departamento contable recibia
los comprobantes del pago de los trabajadores, eso quiere decir que por la entrega del
mismo no hubo demora hablando en términos de dias.

Porcentualmente se puede decir que se mejord y se redujo la demora del tiempo
de entrega de los comprobantes de egreso en un 100%.

Indicador de productividad de mano de obra (horas- Hombre /m2)

Para el caso de la realizacion de un piso en una obra, se analiz6 el tiempo que
demoraban los albafiiles y el oficial (horas-hombre). Una vez extraidos los datos se
procedio con el respectivo calculo del indicador de productividad de mano de obra.

Para la instalacion de un piso de 84,23 metros cuadrados participaron dos
albafiiles y un oficial para la ejecucion del mismo y el tiempo que se empled fue de 1
semana de lunes a sdbado lo cual equivale a 48 horas.

Figura 5.4 - Tiempo empleado por hora

Total Albahiles y oficial |Tiempo empleado( horas) |1 Trabajador  (Tiempo empleado ( horas)

3 43 1 144
Fuente: Elaboracion propia

Para realizar la instalacion de un piso, la productividad de los 3 trabajadores fue
de 1,75 m2/hora, y de manera individual se puede decir que cada trabajador genera una
productividad de 0,58m2/hora.
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Figura 5.5 - Productividad de mano de obra
Productividad de mano de obra de los 3 trabajadores

P roduccion / tiempo
empleado por los recursos
utilizados) 1.75 m2/oras

Productividad de mano de obra por trabajador
P roduccion / tiempo

empleado por los recursos
utilizados) 0.58 m2/oras

Fuente: Elaboracion propia

Pero con la implementacién de las mejoras detalladas anteriormente tales como
la incorporacion de supervisoras, las capacitaciones que se realizaron a los trabajadores
en obra y el reconocimiento de sus trabajos, se mejoré la productividad de mano de obra
en un 20%, puesto que se redujo el tiempo total que se empleaba anteriormente para la
terminacion del piso a 40 horas.

Figura 5.6 - Tiempo empleado por hora (después de la mejora)

Total Albafiiles y oficial _|[Tiempo empleado( horas) |1 Trabajador Tiempo empleado ( horas)
3 40 1 120

Fuente: Elaboracién propia

Figura 5.7 — Porcentaje de mejora

B Mejora en un 20%

Productividad Productividad mejorada

Fuente: Elaboracion propia
La productividad de mano de obra que se refleja después de la mejora es de 2.11

m2/hora, es decir que para realizar este trabajo de construccion manteniendo el mismo

numero de albafiles y oficial ahora tardan 1 hora para terminar 2.11 m2 del piso.
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Individualmente la productividad es de 0.70 m2/hora, es decir 1 solo trabajador tarda 1

hora para instalar 0.70 m2 del piso.

Figura 5.8 - Productividad de mano de obra mejorada

Productividad de mano de obra de los 3 trabajadores

P roduccion / tiempo
empleado por los recursos
utilizados)

2.11 m2/oras

Productividad de mano de obra por trabajador

P roduccion / tiempo
empleado por los recursos
utilizados)

0.70 m2/horas

Fuente: Elaboracién propia

El sueldo que ganan los albafiiles es de $480 y el del oficial es de $360, basado

en este se realizd el célculo del pago por hora, lo cual dio como resultado $2 y $1.50

respectivamente. La mejora del 20% para la construccién de ese piso es de $44, que

representan las 8 horas ahorradas después de la implementacion.

Figura 5.9 - Pagos por hora

Horas empleadas Pago por hora T otal
Antes 48 S 550 S 264.00
Despues 40 $ 550 $ 220.00

Fuente: Elaboracion propia

Figura 5.10 - Ahorro en ddlares por hora

Ahorro en horas Ahorro en Dolares

8 $ (44.00)
Ahorro por 2 albafiiles S 32.00
Ahorro por oficial S 12.00

Fuente: Elaboracién propia

Indicador de productividad del material

Para el mismo caso de la construccion del piso de 84,23 m2 con un espesor de

1.5 cm, utilizaron 14 sacos de cemento de 50 kg, y su productividad del material fue de

6.48 metros cuadrados por saco de cemento.
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Figura 5.11 - Productividad de materiales
Productividad de materiales

Produccién /( numero

6,02 m2/saco
de recursos empleados)

Fuente: Elaboracion propia

Al implementar las mejoras tales como la creacion del departamento de
compras, las capacitaciones sobre los materiales a utilizar y la incorporacion de
supervisoras, se realiz6 un pequefio andlisis con las consultas necesarias para estimar la
cantidad de sacos de cemento de 50 kg que se utilizan por metro cuadrado. Los
contratistas utilizan un célculo promedio de 1 saco de cemento de 50kg por metro
cuadrado por 12 cm de espesor, por lo tanto si se quiere cubrir un piso de 84.23 m2 por
1.5 cm de espesor o lo que es igual a decir 1.26 metros cubicos, se dividid esa cantidad
para 0.12 metros cubicos que es el rendimiento por saco de cemento y el resultado que se
obtuvo fue de 10.53 sacos de cementos optimos. (Cruz Azul, s.f.)

Figura 5.12 - Calculo realizado por contratistas

Dato adicional para el calculo de 1 saco de cemento de 50 kg
segun los contratistas

Calculo promedio 1m2 12 cm espesor
Rendimiento por saco cemento 0,12 m3

Fuente: Elaboracion propia

Figura 5.13 - Sacos cementos Optimos

Sacos de cemento de 50 kg Optimos

(Metros cubicos del
piso) /(rendimiento por 10,53
saco de cemento)

Fuente: Elaboracién propia
Una vez que se calculo los sacos de cementos dptimos para la construccion del
piso, se realizd el calculo de la productividad de materiales y ahora se obtuvo un valor de

8 metros cuadrados por saco de cemento.
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Figura 5.14 - Productividad de materiales
Productividad de materiales

Produccién /( numero
de recursos 8,00 m2/saco
empleados)

Fuente: Elaboracion propia

Porcentualmente se puede decir que hubo una mejora del 33% puesto que se

redujo la cantidad de sacos que se utilizaba anteriormente para la construccién del piso.

Figura 5.15 - Mejora porcentual

B Mejora en un 33%

7

Productividad Productividad mejorada

Fuente: Elaboracion propia
Los sacos de cementos de 50 kg tienen un costo unitario de $6,83, basado en
este valor monetario se puede decir que la mejora del 33% para la construccion de ese
piso es de $20,49, que representan los 3 sacos de cementos de 50kg ahorrados después de
la implementacion.

Figura 5.16 - Ahorro por saco de cemento

Numero de sacos de Pago por saco
cemento de cemento Total
Antes 14 S 6,8 S 95,62
Despues 11 § 683 §$ 75,13
Total ( 3 sacos)
Ahorro S (20,49)

Fuente: Elaboracién propia
Productividad en servicio de atencién al cliente (Contratos)
Anteriormente los contratos firmados que tenia la empresa era de un total de 20,

sin embargo en el transcurso de los mismos hubieron varios reclamos e inconvenientes
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con el proyecto, ya sea por retrasos o falta de comunicacion para realizar algiin cambio
en el disefio, sin embargo con la implementacion de las mejoras tales como incluir en el
departamento técnico y de desarrollo de proyecto la actividad “atencion al cliente”, que
es aplicada en el plan de trabajo semanal, ha logrado disminuir los problemas en cuanto a
reclamos. Por esa razon se puede ver reflejada la mejora en la productividad en servicio
de atencidn al cliente.

La productividad es del 20 % con respecto a los 20 clientes o contratos firmados
que ya tenia la empresa, es decir que gracias a lo detallado anteriormente ahora se han
incluido 4 nuevos proyectos a la empresa, llevando a esta a un total de 24 clientes
actualmente.

Figura 5.17 - Productividad en Servicio de clientes

Total de clientes (antes) Nuevos clientes
20 4

Productividad en Servicio Atencion de clientes
(# de clientes nuevos) / (#
total de clientes) 20%

Total de Clientes (Despues de la mejora)
24

Fuente: Elaboracion propia

Figura 5.18 - Mejora en servicio del cliente

B Mejora en un 20%

P

Total de clientes ( Antes) Total de clientes (Despues
de la mejora)

Fuente: Elaboracion propia

Indicador de Insatisfaccion del cliente
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La empresa constructora tiene contratos con un total de 20 clientes de los cuales
se ha generado un reclamo de 15 de ellos por el retraso de las obras, por esa razon el
Indicador de insatisfaccion refleja un 75% de los clientes que se encuentran insatisfechos.
Cabe recalcar que el verdadero problema es que muchas veces son los mismos clientes
los que no han cancelado a tiempo los abonos de los respectivos pagos, o han requerido
de un cambio a ultima hora.

Figura 5.19 - Indicador insatisfaccion de clientes

Reclamaciones Total de clientes ( antes)
15 20

Insatisfaccion clientes

(# de reclamos)
/(total clientes) 75%

Fuente: Elaboracion propia

Al implementar las mejoras tales como incluir en el departamento técnico y de
desarrollo de proyectos la actividad “atencion al cliente”, que es aplicada en el plan de
trabajo semanal, la creacion del departamento de cobranzas que lleva un control en los
cobros realizados a los clientes y en caso de retraso el cobro de un interés tal como se lo
explico anteriormente, se ha logrado disminuir ciertos problemas dejando como resultado
10 reclamos. Ahora el indicador de insatisfaccion del cliente disminuyé a un 50% del
total de clientes y como dato adicional se puede decir que ingresaron 4 nuevos contratos
de clientes a la empresa.

Figura 5.20 - Indicador insatisfaccion de cliente después de mejora

Reclamaciones Total de clientes ( antes)
10 20
Insatisfaccion clientes
(#de reclamos)
/(total clientes) 50%

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 5.21 - Disminucion de reclamos

. . .z
Disminucion de reclamos
80%
70% \\
5 60%
5 \
E 50% $
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-
® 20%
10%
0%
% de insatisfaccion de clientes ( % de insatisfaccion de clientes
antes) despues de mejora

Fuente: Elaboracion propia

Indicador de Ausentismo

Para la realizacion de una obra se solicitd de un equipo de trabajo de 40
hombres con un trabajo de 8 horas diarias por trabajador. Para eso se procedié a tomar
datos durante dos semanas imprevistas sin aviso alguno y se solicité un reporte diario a
las personas responsables de llevar el control de asistencia en obra, y se obtuvo como
resultado una falta de 3 trabajadores en total. Como el analisis fue realizado para un
periodo de dos semanas se puede decir que con la falta de 3 trabajadores hubo una
ausencia de 24 horas en las 2 semanas de un total de 320 horas que deberian haber sido
trabajadas por los 40 trabajadores en la obra.

Eso quiere decir que en el transcurso de esas dos semanas, uno de esos dias se
estuvo trabajando en la obra con 3 hombres menos. Con estos datos se realizo6 el calculo
del indicador de ausentismo, el cual refleja un 7,5% de horas faltadas al trabajo por parte
del personal total asignado a la obra.

Figura 5.22 - Indicador de Ausentismo

Trabajadores Horas diarias Horas al dia
40 8 320

Trabajadores ausentes Horas diarias Horas al dia
3 8 24

Indicador de Ausentismo

(Horas hombre
ausentes) / (Horas 7,50%
hombre trabajadas)

Fuente: Elaboracion propia
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Con la implementacion de las mejoras tales como: la incorporacion de 2
supervisoras que llevan un control de asistencia y al mismo tiempo envian un reporte al
departamento de recursos humanos para que se realice el debido Ilamado de atencién y la
aplicacion de una multa dado el caso de que no haya una justificacion valida para la falta
que hubo en el trabajo. Con esto el indicador de ausentismo disminuyo a un 2.5% de
horas faltadas al trabajo por parte del personal asignado, es decir que se evaluaron dos
semanas posteriores a las escogidas anteriormente y ahora con la implementacion de la
mejora, se vio reflejado un buen resultado en los reportes enviados al departamento de
recursos humanos porque solo habia la falta de 1 trabajador la cual estaba justificada.

Figura 5.23 - Indicador de Ausentismo después de la mejora

Datos despues de la mejora

Trabajadores ausentes Horas diarias Horas al dia
1 8 8
Indicador de Ausentismo despues de la
mejora

(Horas hombre
ausentes) / (Horas 2,50%
hombre trabajadas)

Fuente: Elaboracién propia

Calidad del proveedor

Para el caso de los proveedores y su relacion con la empresa se cita 2 ejemplos
de lo que ha ocurrido al momento de realizar y receptar los pedidos, y de qué manera las
mejoras han contrarrestado cualquier problema que los mismos generen.

ler ejemplo

De los siguientes pedidos dos fueron devueltos por defectos encontrados, a
continuacion se detallan en las figuras 5.24 y 5.25.

Figura 5.24 - Detalle de pedidos devueltos

Pedido realizado en el mes de marzo

Cantidad Descripcion
2| Breaker de 2 polo de 50 para panel fino
1 Breaker de 1 polo de 20
1 R ollo cable flexible #12

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 5.25 - Devolucion por defecto

Devolucion por defecto

2| Breaker de 2 polo de 50 para panel fino

Fuente: Elaboracion propia
Con la implementacién de las mejoras se contrarrestd estos problemas de tal

manera que en el transcurso de nuevos pedidos ya no vuelva a ocurrir las mismas fallas.
Lo que se esta realizando es que el departamento de compras haga la respectiva
confirmacion con el residente de obra al momento de revisar los pedidos y asi dar el visto
bueno, caso contrario se hace la devolucién y se exige al proveedor que evite esos
inconvenientes porque si no hay cambios para mejorar, la empresa tendra que buscar
otras opciones mas eficientes.

2do ejemplo

Para este caso existe una demora para la entrega total del pedido, es decir el
proveedor no realiza el despacho en su totalidad el mismo dia sino méas bien lo hace en
varias partes en diferentes dias. A continuacién en la figura 5.26, se muestra el pedido

que se realizd y de qué manera el proveedor realiz6 su despacho.



Figura 5.26 - Recepcion de pedidos

Pedidos realizados el 24 marzo

Cantidad
2000
1000
500

Descripcion
Boques #9
Boques # 20
Boques # 15

Despacho recibido el 25 marzo

C antidad
1000
500
(0]

Descripcion
Boques # 9
Boques # 20
Boques # 15

Despacho recibido el 28 marzo

C antidad
1

000
250
0

Descripcion
Boques # 9
Boques # 20
Boques # 15

Despacho recibido el 04 abril

C antidad
0
250
500

Descripcion
Boques # 9
Boques # 20
Boques # 15

Fuente: Elaboracion propia
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Se puede observar que las entregas de los pedidos no son realizadas el mismo

dia y esto incomoda al momento de buscar y utilizar los materiales para la construccién

de la obra ya que no se tiene todo el material. Esto genera retrasos en la obra y por esos

motivos se generan los reclamos al momento de la entrega del proyecto. Sin embargo eso

estd cambiando gracias a las mejoras que se implementaron tales como la comunicacion

de la asistente del departamento de compras y el proveedor, donde se establezca una

fecha de entrega con la totalidad de los pedidos y sobre todo que haya puntualidad en los

mismos.



165

5.3 COSTO DE LA IMPLEMENTACION DE LAS MEJORAS EN LA EMPRESA
CONSTRUCTORA
A continuacién en la figura 5.27, se detalla los costos que se incurrieron para la

implementacion de las mejoras dentro de la empresa constructora, los costos van en
relacion a las actividades que se incorporaron dentro de los procesos para el
mejoramiento del mismo.

Figura 5.27 - Costos en el Cronograma de Implementacion de mejora

S emanas
Actvidad ( antidad Responsable PL2 |3 456 |7 |Costolniario| Costo
Impresora mulfuncionl £ pson ! SI500 S 17500
Impresora Epson 34 ! S45000]  S45000
Pauete de Hops A3 ! S| S1800
Pauet de Hojas M 1 6500 8500
Tias ara s mpresras 4 §850  $3400
TelvisorLed SmartPrima 1 4| §7345
Wichivadors b S|SB
rapadora ! 5 250
Perorador 1 S0 §300
Wsstenca téonicay capactacion del programa cortable ] sS40 $8000
Unfome personal adminstatio | B0 S04
Camet ! §5600 9%
Wctulzacion delPrograma Contable 1 Kenya De: Haz & Winston Rendon §300 $3300
Aplicacidn de as Tecnicas Lean
Carlinas de colores tamafio A il S015 8780
Escobas plastcas cerdas suaves ] 28 $130
Recogedoes 5 0% Su
Funda de plstconego 100 S008] $5nq
Tt de Presentaconde f Empresd 1000 S0 $4000
Contratacion del personal

S upenisora de obra ! §50000] 950000
Residents de obr 1 §100000] $1,00000

Totl §38100

Fuente: Elaboracién propia
El cronograma de actividades empezé el 3 de marzo del presente afio, en la
semana # 1 se reunieron en la empresa los principales agentes; los arquitectos, los

residentes de obra, la sub jefa, los asistentes y maestros constructores, con el fin de
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informar las nuevas metodologias de trabajo que se van a incorporar para la mejora de los
procesos.

Para eso se conversd con la sub jefa para dar a conocer las mejoras que se
desean implementar en cada proceso en base a los puntos criticos identificados durante la
simulacion.

No hubo la necesidad de alquilar un proyector, un micréfono inaldmbrico,
entregar folletos, usar la Laptop y servir refrigerios, debido a que la reunion duro
aproximadamente 3 horas, la misma que se desarroll6 después de la jornada laboral del
dia viernes 6 de marzo, en la reunidn se trataron los siguientes puntos:

. Incorporacion de un plan de trabajo semanal.

. Reconocimiento por los proyectos firmados por la arquitecta - dibujante de

la empresa.

. Incorporacion de un bono para el empleado del mes, un diploma de mérito
por el esfuerzo realizado o un dia en particular para realizar sus asuntos
personales pero con previo aviso al departamento administrativo.

o Creacion de un departamento de compras.

. Incorporacion de la gestion de cobranza en el departamento contable.

o Incorporacion de la actividad “atencion al cliente” en el departamento

técnico y de desarrollo de proyectos.

. Incorporacion de un nuevo programa contable.
. Implementacion de una pagina web.
. Instalacion de un sistema Biométrico en el area de produccion.

o Capacitacion dirigida por los proveedores hacia los trabajadores en cuanto

el uso de los materiales.

En la semana # 2 se procedio a reestructurar el personal de la empresa para la
creacion de los nuevos departamentos e incorporacion de los nuevos trabajadores, los
mismos que fueron contratados para que lleven un control referente de las actividades
que realizan los obreros cuando el residente de obra se encuentra ausente, con el fin de
determinar el tiempo que le dedica un trabajador para realizar la actividad, determinando

si su valor a cancelar al final de la semana esta sobrevalorado o no.
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Cuadro 5.2 - Redistribucion del personal administrativo

DEPARTAMENTOS PERSONAS ENCARGADAS

Recepcionista - Asistente Contable - Asistente de

Departamento Contable
compras

Departamento Operativo- Recursos
Secretaria - Asistente de Operaciones

humanos

Departamento Técnico y de
Arquitecta — dibujante
desarrollo de proyectos

Recepcionista - Asistente Contable - Asistente de

Departamento de Compras
compras

Departamento de Cobranzas Secretaria - Asistente de Operaciones

Fuente: Elaboracion propia

Se dese0 incorporar la adquisicion de nuevas maquinarias y equipos para los
trabajos que se realizan en el area de produccion pero no pudo ser aprobada debido a la
falta de liquidez pero se adquirid nuevos materiales, herramientas y equipos para el
personal interno de la empresa, tales como:

. Impresora multifuncional Epson

. Impresora Epson 3A

. Paquete de Hojas A3

o Paquete de Hojas A4

o Tintas para las impresoras

o Televisor Led Smart Prima

o Archivadores

o Grapadora

o Perforadora

En la semana # 3 se actualizé la lista de proveedores con el fin de incorporar al
equipo de trabajo proveedores que aporten beneficios como capacitaciones gratuitas a los
trabajadores de la empresa sobre el uso de los materiales que proveen, para de tal forma
comprobar la calidad de sus productos con una breve demostracion y aplicacion del

mismo en una parte especifica segun lo indique el maestro constructor.
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Para la demostracion del uso del material no hubo la necesidad de ofrecer un
refrigerio debido a que tuvo una duracidn de 1 hora y media. En caso de capacitaciones
grandes si se considerara la seleccidn de refrigerios para la comodidad y atencion de los
trabajadores y del experto técnico.

No se pudo implementar la bonificacion para el arquitecto dibujante que
consistia en el reconocimiento del 5% del valor de los proyectos a ejecutarse debido al
costo del implemento del mismo, pero en lugar de eso se implemento la bonificacion al
mismo por el reconocimiento de la firma en los planos arquitecténicos como responsable
técnico.

Para eso se sacO una credencial que se solicita al Municipio del Cantén de
Samborondon para que el arquitecto dibujante de la empresa pueda firmar los planos y
por cada proyecto se le reconoce un valor de $ 200 dolares. La credencial solo puede ser
usada del Cantdn Samborondon.

Los requisitos que se presentaron para la obtencién de la credencial fueron:

o Certificado otorgado por el Senescyt.

. Copia de cédula y certificado de votacion.

. Copia de credencial de arquitecto.

. Copia de Titulo Universitario.

o 2 Fotos tamario carnet.

Los valores cancelados se detallan de la siguiente manera:

. Tasa municipal $50 dolares.

. Carpetas $3 ddlares.

. Especie valorada $3 dolares.

Tambien se realizé la compra de uniformes para el personal administrativo, 4
blusas que tenian un costo de $36,50 cada uno, con eso se reflejé una mejor presentacion
y seriedad en el ambiente laboral al momento de realizar la atencion al cliente

En la semana 4 y 5 se actualizo el programa contable a Monica 9 el mismo que
tuvo un costo de $332 dolares, ademas se dio una previa capacitacion de 2 dias al
departamento contable dirigida por el asistente técnico que realizé la actualizacion del
software. Por sus honorarios profesionales se cancel6 un valor $ 80 ddélares en total por

los dos dias.
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En cuanto la implementacion de una pagina web no se pudo crear en vista de
que el Gerente General lo consider6 un gasto elevado, pero no descarto la posibilidad de
realizarlo en un futuro.

En la semana 6 y 7 se presentd una previa proforma cuyo costo de
implementacion no fue aprobado por el Gerente General debido a que lo considerd
innecesario por el momento pero se incorporé un formato que permite a la bodeguera de
cada obra controlar la hora de entrada y salida y el tiempo que le dedican para realizar las
actividades que se requieran segln en la fase de construccion en la que se encuentre, pero
cabe recalcar que el Gerente General no descart6 la posibilidad de incorporar el sistema
Biométrico en una obra principal de cada urbanizacion. En ese caso el sistema seria
vigilado por la administracion de la empresa con una previa capacitacion de su
utilizacion.

5.4 VERIFICACION DE LA SIMULACION DE LOS PROCESOS EX ANTE Y

EXPOST
Ex —antes

Como se puede apreciar en el Anexo # del proceso™ Ejecutar disefio, el Gerente
General se encargaba de realizar la compra de materiales, por lo que su disponibilidad
para realizarlo era limitada debido a que no s6lo realizaba esa actividad.

La mayoria de veces, el Departamento contable no tenia conocimiento de las
compras de materiales que se realizaban hasta cuando el Gerente General le entregara las
facturas o cuando los proveedores llamaban a la Empresa para consultar si su pago ya
estaba listo.

En ese momento, el Departamento contable solicitaba al proveedor que por
favor le envie escaneado la factura para registrarla en el sistema y verificar la veracidad
de la misma.

El Gerente General, se encargaba de seleccionar a los proveedores que iban a
intervenir en los proyectos de construccion en base a la calidad del material, precios y
tipo de material que ofrecian.

En base a eso, al momento de requerir un material el residente de obra o el
maestro constructor, se ponia en contacto con el proveedor para que procediera a
despacharle el material solicitado, siempre y cuando el tiempo de entrega era el requerido
en el area de produccidn, caso contrario buscaba otro proveedor que cumpliera con sus

requerimientos.
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El material era recibido por la bodeguera de la obra, la misma que se encargaba
de informar al Gerente General para que tuviera conocimiento y procediera a cancelarles
el valor de la factura.

Cuando se cancelaban las facturas fuera de las empresas, el Gerente General
pagaba el valor total de la factura sin la retencion, el mismo que tardaba alrededor de dos
dias.

Debido a que el Gerente General no notificaba cuando realizaba una compra, se
declaraba el Formulario 104 en base a las facturas que contaba fisicamente la asistente
contable en ese periodo, cuando la asistente contable recibia facturas de periodos
anteriores y que no fueron declaradas y retenidas realizaba una declaracion sustitutiva.

Asimismo, cuando cancelaba las facturas, la asistente contable no contaba con
un comprobante de egreso como evidencia de que la factura ya habia sido cancelada.

En la mayoria de los casos, una vez que se cancelaba la factura en su totalidad,
los proveedores no desembolsaban el valor de la retencion, informaban que ese valor
podia ser utilizado como saldo favor para una proxima compra.

En cuanto al area de produccion, se puede apreciar que en la actividades
“Replantear y nivelar terreno”, “Trazar terreno”, = Realizar cerramiento provisional”,
“Colocar los pilares de planta baja”, "Realizar losa”, "Realizar revestimiento de paredes y
pisos’, “Colocar tumbado”, "Colocar jardineria”, los obreros y el residente de obra
tardaban mas en realizar esas actividades debido a la falta de materiales causada por el
incumplimiento de los clientes en las cancelaciones de los abonos, por la mala
realizacion de los presupuestos, por el costo de los materiales de construccion, por las
deudas pendientes con los proveedores, por la falta de liquidez.

En cuanto a la actividad “"Realizar cubierta” los tiempos son menores debido a
que se trataba de realizarla en el menor tiempo posible con el fin de proteger la
construccion de la vivienda de los cambios climaticos.

Asimismo el tiempo de elaborar el acta de recepcion era menor debido a que la
empresa trabajaba en base a un modelo y sobre ese modelo solo se editaba los metros
cuadrados del area de terreno, el nombre del propietario, la fecha, el valor del contrato y
la primera hoja donde se detallaba que no mas tenia la vivienda.

Debido a los problemas que ha tenido la empresa a causa de la elaboracion de

las actas de recepcion se procedio a trabajarlas en conjunto con el Residente de obra, para
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de tal forma que las especificaciones de la villa vaya acorde a los trabajos que se
realizaron durante la construccién de la vivienda y a su vez indicar los colaboradores que
intervinieron para la realizacion del mismo.

Al momento de entregar las actas de recepciéon al cliente, demoraban alrededor
de uno o dos dias en ser firmadas y entregadas al Residente de obra.

EX — post

El proceso empieza cuando la asistente contable informa al area de produccion
la entrega de los materiales solicitados en la orden de pedido.

Dentro de las propuestas de mejora, se planted la incorporacion de la Actividad ~
Medir el impacto ambiental”, la misma que no se implementd debido a que en la
construccidn de una vivienda el impacto que podria generar es inferior a la construccion
de una fabrica, pero se dio una previa charla sobre la influencia que hoy en dia, esta
teniendo este indicador, por tal motivo los obreros junto con el Residente de obra, al
momento de limpiar el terreno colocan todo el material desalojo en un rincon para que
luego sea retirado, de tal forma que no cause dafios ambientales.

El tiempo de la actividad “Realizar cubierta” es mayor debido a las
complicaciones que han tenido en su instalacion por los cambios climéticos, llegando a
provocar deterioros en el material.

El tiempo de "Entregar documento”, * Cancelar el valor de la Inspeccion Final”, ~
Receptar fecha de Inspeccién final”, ha disminuido a causa de que la asistente de
operaciones se ha familiarizado un poco mas con los tramites, lo cual le ha permitido
realizarlo en un menor tiempo.

Al culminar la construccion de una vivienda, el Residente de obra procede a
solicitar a la asistente de operaciones la elaboracién del acta de recepcion, la realizacion
del mismo tiene mayor tiempo a causa de los problemas que la empresa ha venido
enfrentado debido a que antes las actas de recepcion se entregan en base a una plantilla y
solo se cambiar ciertos datos.

El tiempo de la actividad ~ Firmar acta de recepcion”, es menor debido que una
vez que el acta de recepcion esta elaborada y revisada por el Residente de obra y cumpla
con todas las especificaciones de la vivienda, el residente procede a entregarle al Cliente
2 juegos de actas de recepcion, uno para su uso y otro para el departamento de

operaciones.
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Departamento de Compras
Ex — antes

No existia un departamento de compras, el departamento administrativo —
contable, se encargaba de contratar a los proveedores, es decir hacia la accion de un
departamento de compras hasta cuando recibia la proforma de parte del vendedor, una
vez que receptaba la informacion procedia a informarle al Gerente General para que la
analice y apruebe la proforma, caso contrario da a conocer las causas de su aprobacion y
se procede a contactar otro proveedor.

Si el Gerente General aprueba la proforma, le informa a la asistente contable
para que solicite los datos del proveedor, lo registre y le informe que la proforma enviada
fue aprobada, para que de forma inmediata proceda a realizar la factura, la compra del
material ya se realiza directamente con el Gerente General.

Ex — post

Con la creacién del departamento de compras, se logré incorporar dentro de su
metodologia de trabajo el desarrollo de un Plan de trabajo semanal, el mismo que fue
creado con el fin de evaluar semanalmente cémo van avanzando las obras y poder
atender los requerimientos de mano de obra y materiales que se necesiten para el
progreso y trabajo del mismo.

Para eso, se designo un dia a la semana para atender a todos los trabajadores de
la empresa y tomar apunte de lo que se requiere, ademas de establecer un dia especifico
para el pago de los proveedores y trabajadores con el fin de evitar que haya
interrupciones como reuniones u otros motivos.

Los residentes de obra junto con su equipo de trabajo se encargan de revisar
semanalmente cémo va avanzando la construccion de la vivienda para con eso poder
realizar la orden de pedido de materiales que vayan a utilizar para el avance del mismo.

La lista de materiales es presentada por el Residente de obra, con la debida
explicacion de porqué se requiere esa cantidad y para qué se va a utilizar.

Se puede dar el caso, de que el maestro constructor con previa autorizacion del
Residente de obra entregue la lista de materiales, para eso la asistente de compras, se
pondré en contacto con el mismo para confirmar si la orden de pedido esta correcta, caso

contrario, se esperara que el Residente de obra confirme el pedido.
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Una vez que la asistente de compras recibe la lista de materiales procede a
registrar la orden en el Plan de trabajo semanal, indicando para qué obra es, quién lo
solicitd, para que dia se requiere, una vez detallado todo, revisa la lista de materiales y
los clasifica por el tipo de material ya sean materiales eléctricos, sanitarios, pinturas, etc.

Ya determinado el tipo de material se busca al proveedor que vende esos
productos, se pone en contacto con el mismo, se identifica y solicita muy amablemente
que por favor la ayude con una cotizacion, la cotizacion puede ser atendida por via
telefénica o por medio electrénico, dependiendo del tiempo que tenga para poder atender
el vendedor o por el nimero de pedidos.

Cuando el nimero de pedidos de materiales son mayores a cinco suelen solicitar
los vendedores que por favor se les envie por medio electronico la lista de materiales para
de eta forma puedan ayudar con la cotizacion que se le solicita. En algunas ocasiones las
cotizaciones suelen tardar un poco o nunca son respondidas.

Cuando la cotizacidn es por via telefonica, el vendedor registra en el sistema los
materiales que se le va solicitando y a menudo que lo ingresas va indicando el costo del
mismo, ya sea con o sin IVA, una vez realizada la cotizacién la envia por medio
electrénico y espera la confirmacion del recibido.

Una vez teniendo al menos tres proformas de diferentes proveedores se procede
a analizar cada una de ellas en relacién al costo, al transporte y entrega del material, se
escoge el que mas se acople a los requerimientos solicitados, ya escogida la proforma, la
asistente contable se la presenta a la Sub jefa y le indica cual seria el valor a cancelar por
la orden de materiales, la Sub jefa de forma inmediata da a conocer si aprueba o no la
proforma por el valor indicado, caso contrario solicita que el nimero de materiales a
pedir se reduzca o que se busque otro proveedor que ofrezca mayor descuento por
cantidad.

Si la proforma fue aprobada, la asistente se comunica con el proveedor vy le
detalla el nimero de la cotizacion para coordine la entrega del pedido y a su vez el
vendedor solicita los datos para la elaboracion de la factura, los mismos que son
proporcionados por la asistente, donde se detalla la razon social, el RUC, el teléfono y
direccion de la Empresa.

Una vez que el vendedor le informa a la asistente el dia y la hora que le estarian

entregando el material, se comunica con el Residente de obra para consultarle si esté de
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acuerdo con el dia u hora de entrega del material, caso contrario, se anularia el pedido y
se buscaria otro proveedor, este caso suele darse cuando el material se requiere de suma
urgencia y haya quedado fuera de la lista de materiales presentada.

Una vez que el vendedor tiene los datos de la empresa, procede a enviarla por
correo electronico y empieza a coordinar la entrega del material, una vez que le informen
el dia y la hora que estarian entregando el material, le comunica a la asistente de compras
para consultarle si esta de acuerdo o no con el dia y la hora designada para la entrega del
material, en ese caso, el vendedor tendria que esperar que le confirmen.

Cuando el vendedor le informa a la asistente el dia y la hora que le estarian
entregando el material, se comunica con el Residente de obra para consultarle si esta de
acuerdo o no, caso contrario, se anularia el pedido y se buscaria otro proveedor, ese caso,
suele darse cuando el material se requiere de suma urgencia y no se ha pedido en un
tiempo oportuno. Si, el Residente de obra estd de acuerdo se procede a informar al
proveedor, para que realice los trdmites correspondientes y coordine la entrega del
material en la fecha acordada.

Una vez recibida la facturacion electronica se procede a realizar el comprobante
de retencidn, se lo registra en la contabilidad de la empresa, se lo escanea y se lo envia
por medio electrénica al vendedor, para que tenga conocimiento del mismo y del valor
que se le va a cancelar.

Ante la incorporacion de la facturacién electronica en Ecuador, los proveedores
estan obligados a enviar por medio electrénico, un documento tributario con el fin de que
los emisores y receptores del mismo tengan un respaldo de todos las transacciones que se
realizan, por ende, al momento de comprar un material, el vendedor solicita el correo de
la empresa para enviar el documento, el mismo que ha permitido estar al tanto sobre las
compras que se realizan fuera del entorno laboral. Los trabajadores tienen la obligacion
de sacar las facturas a nombre de la empresa, cuando sea necesario el caso, caso contrario
deben presentar las proformas, notas de entrega, o cualquier sustento que tengan por la
compra de un material, para la devolucion del valor.

En ese mismo instante, el vendedor le da a conocer al transportista el valor que
va a recibir una vez que haya entregado el material a obra, en ese momento el
transportista le entrega al maestro constructor o residente de obra la guia de remisién y la

copia de la factura, para su conocimiento y revision. Al recibir el material, el Residente
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de obra se comunica con la asistente para indicarle que el material ya ha sido entregado y
preguntarle si el valor de la factura se va a cancelar en ese rato u otro dia, ante esa
consulta, la asistente le da a conocer al residente cual va a ser la forma de pago de la
factura. En caso de que la factura va a ser cancelada en el instante que dejan el material,
la asistente se comunica con la Sub jefa para que tenga conocimiento y se dirija a
cancelar el valor pendiente, caso contrario el material serd retirado.

Si la Sub jefa esta conforme con los materiales solicitados procede a cancelarle
el valor, caso contrario, se devolvera el material y se esperara el respectivo cambio, una
vez que esté realizado se cancelara el valor faltante.

Departamento de Cobranza
Ex —ante

La Gestion de cobranza la realizaba unicamente el Gerente General, se encarga
de ponerse en contacto con el cliente, coordinaba la entrega del abono ya sea en oficina o
con él directamente. En algunos casos, cuando le cancelaban comunicaba al
departamento contable para que registre el abono recibido dentro del archivo del
presupuesto, para de esta forma no perder el control sobre los abonos que se realizan.

Cuando el abono se realizaba en oficina, el Gerente General entrega el cheque a
la asistente contable para que proceda a sacarle copia del mismo, a realizar la factura y el
comprobante de ingreso, para entregarle al cliente, una vez realizado eso, la asistente
archivaba en la carpeta de la obra, el comprobante de pago y lo registraba en el archivo™
Control de abonos de construccion’.

La accion de la gestion de cobranza no tenia fecha, solicitaba el pago del mismo,
cuando se quedaba sin liquidez la Empresa.

EX — post

Para la realizacion de la Gestion de cobranza, el departamento contable debe
revisar el contrato los abonos que ha recibido de parte de los clientes para la construccion
de la vivienda y en base a la informacion recolectada, informar al Gerente General para
su conocimiento y su previa autorizacion, para que la asistente contable pueda ponerse en
contacto con el Cliente y le pueda solicitar el abono correspondiente del mes, caso
contrario, la asistente no podria realizar ninguna accion sin previa autorizacion.

Una vez que la asistente contable, le informa al cliente el valor del abono a

cancelar, este puede estar o no de acuerdo, en caso de que manifieste la aprobacion del
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mismo, la asistente espera la cancelacion del valor en un tiempo de uno a dos dias, una
vez que reciba el dinero, procede a realizar la factura y el comprobante de ingreso para
entregarle al cliente, como evidencia del pago de la cuota.

En caso de que el cliente no esté de acuerdo con la cancelacion, se procede a
paralizar la obra, con el fin de que la empresa deje de invertir en obras, donde los clientes
no son puntuales en sus pagos. La gestion de cobranza dura alrededor de 7 dias.

55 ANALISIS DE LOS RESULTADOS DE LA SIMULACION DE LOS
PROCESOS
Ejecutar disefio

Validacion del proceso

El nimero de instancias de tokens establecidas es de 10 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporciones informacion confiable.

La simulacion concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias de
tokens o cuando se cumple la duracidn del proceso “Ejecutar disefio”, en ese caso, es de
190 dias.

Dentro del proceso se presentan compuertas exclusivas basadas en eventos, las
mismas que estan definidas por las probabilidades de frecuencia en funcién de las
actividades que realizan los distintos lanes, en ese caso los lanes que interviene son seis,
uno para el Departamento de Compras, otro para el Area de produccion, el Departamento
de operaciones, el Departamento contable- administrativo, para el cliente y para el
Gerente General.

La probabilidad de que el Gerente General al receptar el acta de recepcién, la
revise y este de acuerdo con sus especificaciones es de 60, debido a que a su detalle debe
ser claro, preciso y conciso, con el fin de evitar que en un futuro le ocasione problemas al
poner informacién que no vaya acorde con lo que se construyo, si esta de acuerdo manda
a imprimir a la asistente de operaciones el acta de recepcion.

La probabilidad de que los documentos entregados al Municipio del Cantén
Samborondon estén correctos es de 80%, debido a que la informacidn que se presenta es
la misma que se solicita para todas las obras, si esta correcto la arquitecta del Municipio
envia por medio electronico un aviso donde indica la fecha que se va a realizar la
inspeccion final y comunica que durante su realizacion debe estar presente el Residente
de obra.

Tokens creados: 10
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Tokens completados: (6+4) =10

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades.
Analisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, para eso se procede a
establecer e indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar la actividad en ese caso no se
toman en cuenta los recursos, porque son ilimitados més adelante.

El intervalo de tiempo establecido entre llegadas es de 5 minutos, los tokens se
crearan hasta completar el nimero maximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizé una distribucién triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos se puede observar que para realizar el
proceso “Implementar disefio” se debe esperar al menos 109 dias 8 horas 30 minutos y
50 segundos para que ejecute la accion, el mismo que equivale a 3 meses y 19 dias y
como maximo 133 dias 10 horas 8 minutos y 37 segundos, el mismo que equivale a 4
meses y 43 dias para la entrega de la vivienda. El tiempo esperado para que se ejecute el
proceso es de 121 dias 4 horas 32 minutos y 46 segundos, el mismo que equivale a 4
meses y 3 dias, para la construccion de la vivienda.

Anélisis de los recursos

Para la realizacion del andlisis de los recursos se detalla la disponibilidad de los
recursos para la ejecucion del mismo, el costo por hora de realizar cada actividad y se
define la cantidad de recursos que intervienen para realizar cada actividad.

A continuacion se detalla los costos de utilizar un recurso en cada actividad los
costos por hora se basan en los sueldos que los participantes de la simulacién reciben
actualmente.

En base a los resultados obtenidos tras el analisis de los recursos, se puede
indicar que el recurso que mas se ha utilizado para la realizacién del proceso es al
“Residente de obra” con un porcentaje de 58% debido a que es la persona que se encarga
de supervisar los trabajos que realizan los obreros de la empresa con el fin de cumplir

con el cronograma de avance de obra, también se encarga de informar al departamento de
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operaciones cuando la obra se concluye para que la asistente de operaciones proceda a
realizar los trdmites necesarios para la obtencion del certificado de inspeccién, el mismo
que indica la terminaciéon del proceso de edificacion.

Los obreros tienen un porcentaje de 15.70% debido a la participacion que tiene
en cada una de las fases de la construccion, sin su trabajo no se podria concluir el
proyecto a tiempo oportuno, asimismo la asistente de operaciones tiene un porcentaje de
12.82% debido a que se encarga de receptar la solicitud del Residente de obra para la
inspeccion final de la obra una vez que se concluya, ademas de realizar el acta de
recepcion, donde se detalla las especificaciones de la villa, las personas que intervinieron
el proyecto, los tipos de materiales que se utilizaron, entre otros detalles.

También se encarga de realizar todo el tramite para la inspeccion final de la
vivienda y de entregar el documento al Residente de obra, para que se lo entregue al
cliente una vez que realicen la entrega oficial de la vivienda.

El bodeguero tiene un porcentaje de 1.44% debido a que se encarga de controlar
los materiales que se reciben en la obra, ademas de ayudar en la preparacion de los
materiales y equipos debido a que es la Gnica persona autorizada para sacar los materiales
de la bodega, asimismo se encarga de realizar un inventario de los materiales que entran
y salen, el mismo que se entrega a la asistente de compras los dias viernes después de la
jornada laboral.

El Gerente General tiene un porcentaje de 0.38% debido a que se encarga de
revisar y dar su visto bueno para la entrega del acta de recepcion al cliente, en cambio la
asistente de compras tiene un porcentaje de 0.04% debido a que solo se encarga de
informar la entrega de los materiales solicitados.

Los tiempos minimos, maximos y promedio son los mismos que el del analisis
de tiempo por lo que la incorporacion de los recursos no afecta su trabajo.

Anélisis de Calendario

En base a los resultados obtenidos se puede observar que el tiempo minimo,
maximo es el mismo en relacion al analisis de los recursos, sin embargo el tiempo
promedio para la realizacion del proceso aumento a 121 dias 4 horas 32 minutos y 46
segundos debido a la utilizacion de los recursos.

La actividad “Realizar revestimiento de pisos y paredes” tiene la mayor

desviacién estandar con 6 dias 15 minutos y 19 segundos eso quiere decir que para que
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sea realizada la tardea tuvo que esperar ese tiempo por la disponibilidad del Residente de
obra y de los obreros para su ejecucion , el recurso que mayor costo tiene en el desarrollo
del proceso son los obreros, los mismos que tiene un costo de $ 54, 706.12 ddlares
debido a que la empresa cuenta con 48 obreros, el recurso que mas utilizado durante el
proceso es el “ Residente de obra” con un porcentaje de 58%, debido a que debe estar
presentar en todas las actividades que realizan los obreros y bodegueros para que se
ejecute de forma correcta.

Actualmente la empresa tarda alrededor de 5 meses y 10 dias en construir la
vivienda siempre y cuando el cliente cumpla a tiempo con el pago de los abonos, caso
contrario el tiempo varia. Para una mejor apreciacion, revisar Anexo # 35 “Ejecutar
disefio — analisis futuro”.

Departamento de Compras

Los escenarios reflejan el acoplamiento que ha tenido la asistente contable con el
nuevo cargo Y la rdpida agilidad que ha ganado para realizar esta actividad, siéndole cada

vez mas facil reconocer el tipo de material que requieren para el avance de los proyectos.

Escenario 1 —

El escenario refleja lo que sucede cuando al solicitar los materiales para la
ejecucion de los trabajos son cancelados al momento de despachar el material.

Validacion del proceso

El nimero de instancias de tokens establecidos es de 15 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable. La simulacion
concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias tokens o cuando se cumple la
duracion de las actividades que se realizan en el Departamento de Compras, el mismo
que tiene una duracion de 4 dias.

Dentro del proceso se presentan las compuertas exclusivas basada en eventos y
datos, las mismas que estan definidas por la probabilidades de frecuencia en funcién de
las actividades que realizan los distintos lanes, en este caso son seis uno para el Residente
de obra, para la asistente contable — compras, recepcionista, para proveedor, para
transportista y para la Sub jefa o Supervisora de obra. También se establecen

probabilidades de las actividades que dan inicio a otras actividades.
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La probabilidad de que el vendedor recepte una respuesta por parte de la
asistente contable es de 50% debido a que la asistente no solo cotiza con una empresa,
sino con al menos 3 proveedores.

La probabilidad de que la Sub jefa recepte el valor del pedido de materiales y
esté de acuerdo con el mismo es de 80% debido a que la asistente contable le da a
conocer las razones por las cuales selecciono al proveedor, la proforma que por regular
siempre se escoge es la de menor costo y cumpla con las especificaciones establecida,
también influye el tiempo de entrega del mismo, cuando se requiere el material de suma
urgencia, caso contrario se busca otro proveedor.

La probabilidad de que el Residente de obra esté de acuerdo con la entrega de
materiales es de 80%, por eso la orden de pedido es entregada a la asistente de compras
con dias de anticipacion para que el material sea entregado en la fecha establecida y no
afecte al avance del mismo.

La probabilidad de que el material entregado sea el solicitado es de 80%, debido
a que al momento de receptar la orden de pedido la asistente revisa la lista de materiales
junto con el Residente de obra, para evitar de tal forma comprar un material con otras
especificaciones por eso se sugiere que los materiales sean detallados de forma precisa y
clara indicando también para qué lo van a utilizar.

Si el material esta correcto, la Sub jefa procede a cancelar el valor de la factura
menos la retencidn, caso contrario se devuelve el material.

Como se puede observar, el proceso esta funcionando correctamente debido a
que el nimero de tokens creados es igual al namero de tokens completados.

Tokens creados: 15

Tokens completados: (8+0+7) =15

Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente.

Analisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, se procede a establecer e
indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar una actividad, en este caso no se toman en
cuanto los recursos, porque son ilimitados mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens

se creardn hasta completar el nimero méximo de llegadas.
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Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizd una distribucion triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que para realizar la
compra de materiales en base a los requerimientos de los maestros o residentes de obra,
se debe esperar al menos 2 horas 41 minutos y 51 segundos , para que la accion se
ejecute y como maximo 3 dias 10 minutos y 15 segundos. Por esa razon, las ordenes de
pedidos, se deben entregar todos los viernes, para que la asistente de compras pueda
cotizar a tiempo, planificar la entrega de los materiales y cumplir con el Plan de trabajo
semanal.

Los materiales se van comprando seguin lo que se requiera para trabajar en la
semana, con el fin de disminuir su porcentaje de desperdicios. El tiempo esperado para la
compra del material y cancelacion del mismo es de 1 dia 8 horas 3 minutos y 13
segundos.

Anélisis de Recursos

Permite dar a conocer el rendimiento del proceso en funcién de los recursos que
se utilizan para la realizacion del mismo y la disponibilidad de los integrantes en cada
actividad, los recursos que intervienen en este caso son:

Maestro o Residente de obra

Asistente de compras, asistente contable, recepcionista

Vendedor

Transportista

Sub jefa- Supervisora de obra

En base a que los recursos son limitados, puede generarse limitaciones en los
tokens por lo que tendran que esperar gque la actividad sea procesada, lo cual puede llegar
a provocar los cuellos de botella, aumento en el tiempo de ciclo y disminucién en la
capacidad del proceso.

También se detalla los costos al utilizar un recurso en cada actividad, los costos

por hora estan basados en los sueldos del afio 2015 que recibe el personal de la empresa.
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En relacion a los resultados obtenidos en base a los recursos, el recurso que méas
se utiliza para la realizacion del proceso, es al transportista con un porcentaje de 59.10%,
debido a que se encarga de entregar el material solicitado al lugar indicado y de cobrar el
valor del mismo, en base a la proforma aprobada, en caso de que se devolviera material,
tendria que informar la devolucion al vendedor para que realice la respectiva nota de
crédito, por lo que solo recibiria el valor por el material que esté correcto y en perfecto
estado. La entrega del material puede tardar 1 dia 30 minutos.

La asistente de compras tiene un porcentaje de 33.59% debido a que se encarga
de recibir las ordenes de pedido, realizar la planificacién semanal de tal forma que su
cumpla con el tiempo que se requiere para la utilizacion del mismo, con el fin de
aprovechar al maximo el tiempo y no dejar que las obras se paralicen o se generen
retrasos por falta de material.

Se encarga de contactar a los proveedores, informar los requerimientos que se
necesitan, analizar la proforma, escoger la que méas se acople en cuanto a costos de
transporte, tiempo de entrega y costo del material, ademas de coordinar la entrega del
material en obras, informar la entrega del mismo y proceder a realizar el comprobante de
retencidn por la compra de los productos.

El vendedor tiene un porcentaje de 27.79 % debido a que se encarga de realizar
la proforma o cotizacion en base a las descripciones establecidas por la asistente de
compras, de registrar e informar cuando la proforma ha sido aprobada por la Empresa, asi
mismo de agendarla e incorporarla dentro de la ruta del transportista y de informarle el
valor a recibir. Su actividad basicamente consiste en coordinar el despache del material
solicitado.

La Sub jefa tiene un porcentaje de 9.43% dentro del proceso debido a que es la
persona encarga de autorizar y de aprobar las proformas presentadas en base a las
ordenes de pedido entregadas por los Residentes de obra o maestros e indicar si esta de
acuerdo o no con la cantidad y con el valor, caso contrario, se anula el pedido y se busca
otro proveedor. Su actividad se basa en autorizar si una actividad se realiza o no y de
cancelar el valor del material solicitado.

El residente de obra o maestro constructor tiene un porcentaje de 5.74%, debido
que de ellos depende de que la obra trabaje en relacion al cronograma de trabajo. Si el

maestro o residente de obra no entrega la orden de pedido los viernes, se asumira que
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tienen material para realizar los trabajos pendientes, también este recurso, se encarga de
indicar si esta o no de acuerdo con el tiempo de entrega de material, en caso, de que no lo
puedan entregar a la hora prevista.

Referente a los resultados obtenidos en el proceso, se puede observar que al
incorporar los recursos el tiempo promedio del proceso se mantiene, lo que significa que
las actividades se estan desarrollando de forma correcta. De igual manera los tiempos
maximos y minimos son los mismos que el del analisis de tiempo.

La actividad mayor tiempo promedio tuvo que esperar para la utilizacion de un
recurso fue "Recibir el material devuelto™ con un tiempo de 14 horas 59 minutos y 58
segundos, debido al porcentaje de utilizacién que tiene el recurso “Transportista™ y la
actividad ~ Entregar material y guia de remision” que tuvo un tiempo de 8 horas 1 minuto
45 segundos, el mismo que demorada alrededor de 1 dia 30 minutos para la entrega del
material, debido a que algunos proveedores planifican las rutas de los transportista en
base a la cantidad de material que solicitan y al lugar donde se debe entregar el mismo.
Anélisis de Calendario

En este analisis se define los periodos de tiempo en relacion a la capacidad
de los recursos en dias festivos, turnos, hora de almuerzo, con la finalidad de reflejar los
tiempos reales del proceso para eso se realiza un calendario donde se detalla el nombre
del periodo de tiempo en este caso la hora de almuerzo, la misma que empieza, a las 12
PM y dura una hora, la frecuencia es diaria.

Como se puede observar el tiempo promedio de espera para concretar la
compra del material y cancelarlo se mantiene por lo que el proceso trabaja de igual forma
al incorporar los periodos de tiempo, por lo que el tiempo de almuerzo no genera grandes
complicaciones, para el cumplimiento del plan de trabajado semanal. Pero cabe recalcar
que las actividades que mayor tiempo maximo tienen que esperar para la utilizacion de
un recurso es “Entregar material y guia de remision ~ y "Recibir material devuelto”,
debido a que no siempre el transportista esta disponible para enviar el material al
momento de ser confirmado la proforma, por lo que la asistente de compras tendra que
esperar el recibo del mismo en el dia y hora indicada hay casos en que el proveedor
despacha el material el mismo dia y asimismo debera esperar que la Sub jefa revise el

material y le cancele el valor caso contrario debera informar la devolucion del material.
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Por esa razon es el recurso de mayor costo por su tiempo de utilizacion dentro
del proceso, el mismo que tiene un costo de $ 85.91 ddlares, su costo esta basado en el
sueldo bésico que recibe actualmente. Para una mejor apreciacion, revisar Anexo # 36
“Departamento de Compras”

Escenario 2 —

Este escenario refleja lo que sucede cuando al solicitar los materiales para el
trabajo de los Residentes de obra, no son cancelados al momento de despachar el
material, sino en oficina. Las formas de pago dependen de las politicas que tenga el
proveedor.

Validacion del proceso

El nimero de instancias de tokens establecidos es de 15 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable.

La simulacion concluye cuando se llega al nimero maximo de instancias tokens
o cuando se cumple la duracion del proceso * Comprar Materiales™ es de 4 dias.

Dentro del proceso se presentan compuertas exclusivas basadas en eventos y
datos, las mismas que estan definidas por las probabilidades de frecuencia, en funcion de
las actividades que realizan los distintos lanes, en este caso intervienen seis, uno para el
Area de produccion, para el Departamento de Compras, para el Proveedor, para el
transportista, para la Sub jefa o Supervisora vy otro para el Departamento Contable.

Como se puede apreciar la asistente de compras es la Unica que se encarga de
cotizar la lista de materiales entregada por el area de produccién, por via telefénica
dependiendo del nimero de items o disponibilidad del vendedor, para poder contestar la
proforma.

Cuando la proforma es contestada por medio electronico suele tardar mas
tiempo debido que se puede caer el sistema y debe ser registrada, la mima que se registra
por el numero de cotizacion, para de tal forma que cuando se apruebe la proforma la
busquen de una forma mas rapida.

Cuando la proforma es atendida por via telefonica, la asistente contable de todas
formas solicita al vendedor que por favor le envie por medio electronico la proforma,
para registrarla y archivarla, con el fin de tener un respaldo de la cotizacion, en caso de
que se presentase una devolucién o cuando se desee mostrar las variaciones de los

precios unitarios de los materiales, incluyendo el valor del transporte.
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También puede darse el caso, que al seleccionar la proforma méas adecuada, el
proveedor no pueda entregar el material solicitado para la fecha establecida en el plan de
trabajo semanal, por lo que la asistente contable tiene que consultar al Residente de obra,
si el material podria ser entregado en la fecha indicada, caso contrario, se elige la
proforma que cumpla con el tiempo de entrega, la probabilidad de que ocurra eso es de
80%, por eso la lista de materiales es entregada con anticipacion para que pueda cotizar a
tiempo.

La probabilidad de que la Sub jefa recepte el valor del pedido de materiales y
esté de acuerdo con el mismo es de 80% debido a que la asistente contable le da a
conocer las razones por las cuales seleccion6 al proveedor, la proforma que por regular
siempre se escoge es la de menor costo y cumpla con las especificaciones establecida,
también influye el tiempo de entrega del mismo, cuando se requiere el material de suma
urgencia, caso contrario se busca otro proveedor.

La probabilidad de que el Residente de obra esté de acuerdo con la entrega de
materiales es de 80%, por eso la orden de pedido es entregada a la asistente de compras
con dias de anticipacion para que el material sea entregado en la fecha establecida y no
afecte al avance del mismo.

La probabilidad de que el material entregado sea el solicitado es de 80%, debido
a que al momento de receptar la orden de pedido la asistente revisa la lista de materiales
junto con el Residente de obra, para evitar de tal forma comprar un material con otras
especificaciones por eso se sugiere que los materiales sean detallados de forma precisa y
clara indicando también para qué lo van a utilizar.

Si el material esta correcto, el Residente de obra le informa a la asistente
contable para que a su vez le informe a la Sub jefa que el material solicitado ya ha sido
entregado y proceda ir a la oficina a revisar la proforma o factura y cancelar el valor del
mismo para que la asistente contable le informe al vendedor para que entregue la factura
y a su vez le cancele el valor y le entregue el comprobante de retencion.

Como se puede observar, el proceso estd funcionando correctamente
debido a que el numero de tokens creados es igual al nimero de tokens completados.

Tokens creados: 15

Tokens completados: (2+10+3) =15
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Los tokens se establecen en funcion de las distintas probabilidades que se
definieron anteriormente.
Analisis de tiempo

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, se procede a establecer e
indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar una actividad, en este caso no se toman en
cuanto los recursos, porque son ilimitados mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el namero maximo de llegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utiliz6 una distribucion triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizé la distribucién triangular debido a que es la distribucion que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que cuando se compra
los materiales y el pago se realiza en la empresa el proveedor debe esperar al menos 3
horas 34 minutos y 54 segundos, para que la accion se ejecute y como maximo 3 dias 7
horas 39 minutos y 28 segundos, debido a que depende de la disponibilidad de la Sub
jefa para que se acercarse a la Empresa y deje el valor a cancelar por el pedido de
materiales realizado.

Por esa razon, las ordenes de pedidos, se deben entregar todos los viernes, para
que la asistente de compras pueda cotizar a tiempo, planificar la entrega de los materiales
y cumplir con el Plan de trabajo semanal.

Los materiales se van comprando segin lo que se requiera para trabajar en la
semana, con el fin de disminuir su porcentaje de desperdicios. El tiempo esperado para la
compra del material y cancelacion del mismo es de 1 dia 1 hora 8 minutos y 13
segundos.

Anélisis de Recursos

Permite dar a conocer el rendimiento del proceso en funcion de los recursos que
se utilizan para la realizacion del mismo y la disponibilidad de los integrantes en cada
actividad, los recursos que intervienen en este caso son:

Maestro o Residente de obra

Asistente de compras, asistente contable, recepcionista
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Vendedor

Transportista

Sub jefa- Supervisora de obra

En base a que los recursos son limitados, puede generarse limitaciones en los
tokens por lo que tendran que esperar que la actividad sea procesada, lo cual puede llegar
a provocar los cuellos de botella, aumento en el tiempo de ciclo y disminucion en la
capacidad del proceso.

También se detalla los costos al utilizar un recurso en cada actividad, los costos
por hora estan basados en los sueldos del afio 2015 que recibe el personal de la empresa.

En relacion a los resultados obtenidos en base a los recursos, el recurso que méas
se utiliza para la realizacion del proceso, es al vendedor con un porcentaje de 34.72%,
debido a que se encarga de coordinar la entrega del material con el transportista, de
realizar la proforma y a su vez de ir a cobrar el valor de la factura una vez que la asistente
contable le confirme que el pago esta listo y de entregar la factura original.

La asistente de compras tiene un porcentaje de 30.82% debido a que se encarga
de recibir las ordenes de pedido, realizar la planificacion semanal, de contactar a los
proveedores, informar los requerimientos que se necesitan, analizar la proforma, escoger
la que més se acople en cuanto a costos de transporte, tiempo de entrega y costo del
material, ademas de coordinar la entrega del material en obras, informar la entrega del
mismo y también de informar al vendedor que su pago esta listo para que proceda a
retirarlo junto con el comprobante de retencion.

El transportista tiene un porcentaje de 24.40 % debido a que se encarga de
receptar la informacion para la entrega del material, de despachar el material en obra, en
caso de que se efectué una devolucion debera previamente informar al vendedor para que
tenga conocimiento y proceda a solucionar el inconveniente.

La Sub jefa tiene un porcentaje de 14.48% dentro del proceso debido a que es la
persona encarga de autorizar y de aprobar las proformas presentadas en base a las
ordenes de pedido entregadas por los Residentes de obra o maestros e indicar si esta de
acuerdo o no con la cantidad y con el valor, caso contrario, se anula el pedido y se busca
otro proveedor, se encarga de cancelar el valor de la factura menos la retencion por el

pedido de materiales y de revisar la proforma al momento de la cancelacion.
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El residente de obra o maestro constructor tiene un porcentaje de 4.79 %, debido
que de ellos depende de que la obra trabaje en relacion al cronograma de trabajo. Si el
maestro o residente de obra no entrega la orden de pedido los viernes, se asumira que
tienen material para realizar los trabajos pendientes, también se encarga de indicar si esta
0 no de acuerdo con el tiempo de entrega de material y de verificar si el material
entregado por el transportista es el solicitado, debido a que puede darse el caso de que se
confunda de pedido.

Referente a los resultados obtenidos en el proceso se puede observar que al
incorporar los recursos el tiempo promedio del proceso se mantiene, lo que significa que
las actividades se estan desarrollando de forma correcta. De igual manera los tiempos
maximos y minimos son los mismos que el del analisis de tiempo.

La actividad mayor tiempo promedio tuvo que esperar para la utilizacion de un
recurso fue "Responder proforma “ con un tiempo de 2 horas 54 minutos y 23 segundos,
debido al porcentaje de utilizacion que tiene el recurso “vendedor® ya que para la
realizacion del mismo se debe esperar que pueda atenderla y enviarla y la actividad ~
Receptar informacién™ que tuvo un tiempo de 2 horas 5 minutos y 54 segundos, ya que
depende de la disponibilidad con la que cuente el vendedor al momento de que la
asistente de compras reciba la previa autorizacion de la Sub jefa para solicitar el pedido
de materiales.

Anélisis de Calendario

En este anélisis se define los periodos de tiempo en relacion a la capacidad de
los recursos en dias festivos, turnos, hora de almuerzo, con la finalidad de reflejar los
tiempos reales del proceso para eso se realiza un calendario donde se detalla el nombre
del periodo de tiempo en este caso la hora de almuerzo, la misma que empieza, a las 12
PM y dura una hora, la frecuencia es diaria.

Como se puede observar el tiempo promedio de espera para concretar la compra
del material y cancelarlo se mantiene por lo que el proceso trabaja de igual forma al
incorporar los periodos de tiempo, por lo que el tiempo de almuerzo no genera grandes
complicaciones, para el cumplimiento del plan de trabajado semanal.

Pero cabe recalcar que las actividades que mayor tiempo maximo tienen que
esperar para la utilizacion de un recurso es “Entregar material y guia de remision =y

“Recibir material devuelto”, debido a que no siempre el transportista esta disponible para
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enviar el material al momento de ser confirmado la proforma, por lo que la asistente de
compras tendra que esperar el recibo del mismo en el dia y hora indicada hay casos en
que el proveedor despacha el material el mismo dia y asimismo debera esperar que el
Residente de obra revise el material para que la Sub jefa pueda proceder a cancelar el
valor, una vez que le informe que el material recibido esta correcto, caso contrario debera
informar la devolucion del material.

Los tiempos maximos que tienen que esperar por la utilizacion de un recurso son
de 5 horas 41 minutos y 3 horas 23 minutos y 24 segundos respectivamente.

Por esa razon, la sub jefa es el recurso de mayor costo por su tiempo de
utilizacion dentro del proceso, debido a que es la Unica persona que se encarga de
cancelar y autorizar las compras de materiales al igual que el Gerente General, el costo
de su utilizacion es de $ 77.98 dolares. Para una mejor apreciacion, revisar Anexo # 37
“Departamento de Compras”.

Gestion de Cobranza

El escenario refleja las diferentes actividades que la asistente contable realiza
para solicitar el abono correspondiente del mes, en relacion a lo estipulado en el contrato
de obra civil firmado por el cliente.

Validacion del proceso

El nimero de instancias de tokens establecidos es de 15 con el fin de que el
proceso trabaje de forma correcta y proporcione informacion confiable. La simulacion
concluye cuando se llega al numero méximo de instancias tokens o cuando se cumple la
duracion de las actividades que se realizan en la Gestion de Cobranza, el mismo que tiene
una duracion de 7 dias.

Dentro del proceso se presenta la compuerta exclusiva basada en datos, las
mismas que esta definida por la probabilidad de frecuencia en funcion de la actividad que
realizan los distintos lanes, en este caso intervienen tres lanes, uno para la asistente
contable, otro para el Gerente General y para el cliente.

La probabilidad de que el cliente recepte la informacion por parte de la
secretaria y esté de acuerdo con abonar la cantidad solicitada es de 60% y la probabilidad
de que el cliente no esté de acuerdo con el abono 40%, la probabilidad esta definida en

base a las excusas que plantean al momento de cancelar, en caso de que no cancele el
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valor de la cuota se le informa al Gerente General para que proceda a paralizar la
construccion de la vivienda hasta nuevo aviso.

Como se puede observar, el proceso esta funcionando correctamente debido a que
el nimero de tokens creados es igual al nimero de tokens completados.

Tokens creados: 15

Tokens completados: (6+9) =15

Los tokens se establecieron en funcién de la probabilidad que se definio
anteriormente. Para una mejor apreciacion revisar el Anexo # 38 * Gestion de Cobranza’.

Da a conocer el tiempo total de realizar el proceso, se procede a establecer e
indicar los tiempos que se utiliza para ejecutar una actividad, en este caso no se toman en
cuanto los recursos, porque son ilimitados mas adelante si.

El intervalo de tiempo establecido entre las llegadas es de 5 minutos, los tokens
se crearan hasta completar el nimero maximo de Ilegadas.

Luego se establece la cantidad de tiempo que se necesita para completar una
actividad, desde que entra hasta que sale, para eso se utilizd una distribucion triangular
para definir los tiempos que se necesita para encausar un tokens.

Se utilizo la distribucion triangular debido a que es la distribucién que mejor
explica los tiempos entre llegadas de las actividades de un proceso.

En relacion a los resultados obtenidos podemos observar que al menos se debe
esperar 8 horas 23 minutos y 50 segundos para obtener el abono de la construccion de la
vivienda y entregar el valor al Gerente General cuando el cliente cuenta con el dinero en
ese momento, caso contrario se esperard un tiempo maximo de 6 dias 12 horas 34
minutos y 57 segundos para que sean cancelados y recibidos por el Gerente General. El
tiempo promedio de que se complete la accion de la Gestion de cobranza es de 3 dias 22
horas 22 minutos 53 segundos.

Anélisis de Recursos

Permite dar a conocer el rendimiento del proceso en funcion de los recursos que
se utilizan para la realizacion del mismo y la disponibilidad de los integrantes en cada
actividad, los recursos que intervienen en este caso son:

Cliente

Departamento Contable

Gerente General
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En base a que los recursos son limitados, puede generarse limitaciones en los
tokens por lo que tendran que esperar que la actividad sea procesada, lo cual puede llegar
a provocar los cuellos de botella, aumento en el tiempo de ciclo y disminucién en la
capacidad del proceso.

También se detalla los costos al utilizar un recurso en cada actividad, los
costos por hora estdn basados en los sueldos del afio 2015 que recibe el personal de la
empresa.

En relacién a los resultados obtenidos en base a los recursos, el recurso que mas
se utiliza para la realizacion del proceso, es al cliente con un 58.11% debido a que de él
depende que la accion se ejecute de forma satisfactoria, ya que se espera un determinado
tiempo para que el cliente se acerque a la oficina, cancele el valor de la cuota y asimismo
reciba la factura y firme el comprobante de ingreso. EI comprobante de ingreso, es un
documento donde se detalla la fecha de pago, el valor recibido, la descripcion del pago y
los datos del instrumento monetario.

En cambio, la asistente contable tiene un porcentaje de 42.58% debido a que es
la persona encargada de revisar el contrato de obra civil y los Gltimos abonos realizados
para la realizacion del proyecto, para de esta forma informarle al Gerente General, para
que revise sus datos y obtener su previa autorizacion para contactarse con el cliente e
informarle via telefonica que debe cancelar el abono correspondiente del mes, para eso la
asistente contable espera que el cliente le confirme si va a realizar el pago del mismo en
la fecha establecida o caso contrario, le informa al Gerente General para que paralice la
obra.

Si el cliente acepta la informacion y procede a cancelar el valor de la cuota, la
asistente contable registra el pago del mismo en la carpeta de la obra, realiza la factura y
el comprobante de ingreso para entregarselo al cliente al momento de recibir el cheque.

Una vez recibido el cheque, se le informa al Gerente General para que se dirija
al Departamento de contable y reciba el valor del abono.

Referente a los resultados obtenidos en el proceso se puede observar que al
incorporar los recursos el tiempo promedio del proceso se mantiene, lo que significa que
las actividades se estan desarrollando de forma correcta. De igual manera los tiempos

maximos y minimos son los mismos que el del analisis de tiempo.
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Cabe recalcar que el tiempo maximo que tuvo que esperar la tarea ~ Recibir
comprobante de ingreso y factura” para la utilizacion de un recurso fue de 3 dias 1 hora
58 minutos y 45 segundos Yy asimismo la tarea * Cancelar el abono™ con un tiempo de 3
dias 2 horas 6 minutos y 49 segundos con una desviacion estandar de 1 dia 2 horas 44
minutos 42 segundos a diferencia de la tarea ” Recibir comprobante de ingreso y factura”
que tuvo una desviacion estandar de 23 horas 20 minutos y 3 segundos.

Anélisis de Calendario

Como periodo de tiempo, se establecié la hora de almuerzo, el mismo que
empieza 12 PM y termina dentro de una hora, la frecuencia del mismo es diaria.

En base a los resultados obtenidos se puede observar el tiempo minimo, maximo
es el mimo en relacion al andlisis de los recursos, al igual que el tiempo promedio de
espera para la ejecucion de la Gestion de cobranza, por lo que la asignacion de recursos y
turnos en el proceso no afecta a su rendimiento.

La actividad “ Cancelar el abono "~ tiene la mayor desviacién estdndar con un
tiempo de 1 dia 2 horas 44 minutos y 42 segundos , eso quiere decir que para que se
realice la tarea tuvo que esperar ese tiempo por la disponibilidad del Cliente para la
cancelacion del mismo, y el de mayor costo unitario en la utilizacion del recurso durante
el desarrollo de la simulacion es el del “Cliente”, el mismo que tiene un costo de $
1,169.39 dolares, debido al tiempo que puede tardar el mismo en realizar la tarea,
asimismo el ” Cliente” es el recurso més utilizado durante el proceso con un porcentaje de
58.11 %, debido a que depende de él que el proceso se efectle correctamente y se cumpla
con los tiempos programados para la finalizacion del proyecto de construccion.

En conclusion la empresa constructora tarda alrededor de 7 dias en entregar el
cheque al Gerente General y hacer uso del abono recibido por el cliente para el avance de
la construccion, de ese abono depende de que se compren materiales y los maestros
constructores lo reciban a tiempo oportuno. Para una mejor apreciacion, revisar Anexo #
39 “Gestion de cobranza”.

Departamento de Compras

Durante la implementacion de la mejora en la empresa constructora “ XYZ”, se

incorpord dentro de su metodologia de trabajo el desarrollo de un Plan de trabajo

semanal, el mismo que fue creado con el fin de evaluar semanalmente como van
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avanzando las obras y poder atender los requerimientos de mano de obra y materiales que
se necesiten para el progreso y trabajo del mismo.

Para eso, se designo un dia a la semana para atender a todos los trabajadores de
la empresa y tomar apunte de lo que se requiere, ademas de establecer un dia especifico
para el pago de los proveedores y trabajadores con el fin de evitar que haya
interrupciones como reuniones u otros motivos.

Los residentes de obra junto con su equipo de trabajo se encargan de revisar
semanalmente cémo va avanzando la construccion de la vivienda para con eso poder
realizar la orden de pedido de materiales que vayan a utilizar para el avance del mismo.

La lista de materiales es presentada por el Residente de obra, con la debida
explicacion de porqué se requiere esa cantidad y para qué se va a utilizar.

Se puede dar el caso, de que el maestro constructor con previa autorizacion del
Residente de obra entregue la lista de materiales, para eso la asistente de compras, se
pondra en contacto con el mismo para confirmar si la orden de pedido esté correcta, caso
contrario, se esperara que el Residente de obra confirme el pedido.

Una vez que la asistente de compras recibe la lista de materiales procede a
registrar la orden en el Plan de trabajo semanal, indicando para qué obra es, quién lo
solicitd, para que dia se requiere, una vez detallado todo, revisa la lista de materiales y
los clasifica por el tipo de material ya sean materiales eléctricos, sanitarios, pinturas, etc.

Ya determinado el tipo de material se busca al proveedor que vende esos
productos, se pone en contacto con el mismo, se identifica y solicita muy amablemente
que por favor la ayude con una cotizacién, la cotizacién puede ser atendida por via
telefénica o por medio electrénico, dependiendo del tiempo que tenga para poder atender
el vendedor o por el numero de pedidos.

Cuando el numero de pedidos de materiales son mayores a cinco suelen solicitar
los vendedores que por favor se les envie por medio electrdnico la lista de materiales para
de eta forma puedan ayudar con la cotizacion que se le solicita. En algunas ocasiones las
cotizaciones suelen tardar un poco o nunca son respondidas.

Cuando la cotizacidn es por via telefénica, el vendedor registra en el sistema los
materiales que se le va solicitando y a menudo que lo ingresas va indicando el costo del
mismo, ya sea con o sin IVA, una vez realizada la cotizacion la envia por medio

electrénico y espera la confirmacion del recibido.
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Una vez teniendo al menos tres proformas de diferentes proveedores se procede
a analizar cada una de ellas en relacién al costo, al transporte y entrega del material, se
escoge el que mas se acople a los requerimientos solicitados, ya escogida la proforma, la
asistente contable se la presenta a la Sub jefa y le indica cual seria el valor a cancelar por
la orden de materiales, la Sub jefa de forma inmediata da a conocer si aprueba o no la
proforma por el valor indicado, caso contrario solicita que el numero de materiales a
pedir se reduzca o que se busque otro proveedor que ofrezca mayor descuento por
cantidad.

Si la proforma fue aprobada, la asistente se comunica con el proveedor vy le
detalla el nimero de la cotizacioén para coordine la entrega del pedido y a su vez el
vendedor solicita los datos para la elaboracion de la factura, los mismos que son
proporcionados por la asistente, donde se detalla la razon social, el RUC, el teléfono y
direccion de la Empresa.

Una vez que el vendedor le informa a la asistente el dia y la hora que le estarian
entregando el material, se comunica con el Residente de obra para consultarle si esta de
acuerdo con el dia u hora de entrega del material, caso contrario, se anularia el pedido y
se buscaria otro proveedor, este caso suele darse cuando el material se requiere de suma
urgencia y haya quedado fuera de la lista de materiales presentada.

Una vez que el vendedor tiene los datos de la empresa, procede a enviarla por
correo electronico y empieza a coordinar la entrega del material, una vez que le informen
el dia y la hora que estarian entregando el material, le comunica a la asistente de compras
para consultarle si esta de acuerdo o no con el dia y la hora designada para la entrega del
material, en ese caso, el vendedor tendria que esperar que le confirmen.

Cuando el vendedor le informa a la asistente el dia y la hora que le estarian
entregando el material, se comunica con el Residente de obra para consultarle si esta de
acuerdo o no, caso contrario, se anularia el pedido y se buscaria otro proveedor, ese caso,
suele darse cuando el material se requiere de suma urgencia y no se ha pedido en un
tiempo oportuno. Si, el Residente de obra estd de acuerdo se procede a informar al
proveedor, para que realice los tramites correspondientes y coordine la entrega del
material en la fecha acordada.

Una vez recibida la facturacion electronica se procede a realizar el comprobante

de retencion, se lo registra en la contabilidad de la empresa, se lo escanea y se lo envia
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por medio electrénica al vendedor, para que tenga conocimiento del mismo y del valor
que se le va a cancelar.

Ante la incorporacion de la facturacion electrénica en Ecuador, los proveedores
estan obligados a enviar por medio electronico, un documento tributario con el fin de que
los emisores y receptores del mismo tengan un respaldo de todos las transacciones que se
realizan, por ende, al momento de comprar un material, el vendedor solicita el correo de
la empresa para enviar el documento, el mismo que ha permitido estar al tanto sobre las
compras que se realizan fuera del entorno laboral. Los trabajadores tienen la obligacion
de sacar las facturas a nombre de la empresa, cuando sea necesario el caso, caso contrario
deben presentar las proformas, notas de entrega, o cualquier sustento que tengan por la
compra de un material, para la devolucion del valor.

En ese mismo instante, el vendedor le da a conocer al transportista el valor que
va a recibir una vez que haya entregado el material a obra, en ese momento el
transportista le entrega al maestro constructor o residente de obra la guia de remisiéon y la
copia de la factura, para su conocimiento y revision. Al recibir el material, el Residente
de obra se comunica con la asistente para indicarle que el material ya ha sido entregado y
preguntarle si el valor de la factura se va a cancelar en ese rato u otro dia, ante esa
consulta, la asistente le da a conocer al residente cual va a ser la forma de pago de la
factura. En caso de que la factura va a ser cancelada en el instante que dejan el material,
la asistente se comunica con la Sub jefa para que tenga conocimiento y se dirija a
cancelar el valor pendiente, caso contrario el material seré retirado.

Si la Sub jefa estd conforme con los materiales solicitados procede a cancelarle
el valor, caso contrario, se devolvera el material y se esperara el respectivo cambio, una

vez que esté realizado se cancelara el valor faltante.
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CONCLUSIONES

Para identificar los procesos que la empresa constructora “XYZ”, desempena
actualmente, se observd de forma directa las actividades que los miembros de la empresa
realizan, para garantizar la calidad de sus productos y servicios.

Con ayuda del Gerente General, se pudo destacar los procesos mas importantes
que intervienen en la empresa, para de tal forma, poder realizar un analisis minucioso, de
como se efectlan las actividades en cada etapa del proyecto, para poder identificar con
mayor precision, las actividades que agregan valor a los procesos. Asimismo, recolectar
informacion sobre, el tiempo que tarda una actividad en ejecutarse, la relacion y
comunicacion entre los trabajadores y departamentos, para con eso, determinar aquellas
actividades que generan retrasos en los procesos, sea por la mala utilizacion de los
recursos o por la ineficiencia del trabajador encargado de esa actividad.

En base a los resultados obtenidos, después de la aplicacion de los instrumentos
de investigacion, se pudo identificar los problemas que con mayor frecuencia se
presentan en los procesos, determinando las causas que la originan y el tipo de
desperdicio del mismo. Para de tal forma, revisar y analizar, el impacto que generan en
los procesos, para poder establecer estrategias que ayuden a disminuir los desperdicios
encontrados y potencializar el trabajo.

Para eso, se consider6 oportuno la implementacién de las técnicas lean en los
procesos, con el fin de optimizar el tiempo, cambiar la metodologia de la empresa, en
cuanto a la utilizacion de los recursos.

Con el fin de determinar que las propuestas de mejora van a generar resultados
positivos en la empresa, se diagramo los posibles procesos a incrementar y se realizo la
respectiva simulacién, para verificar la eficacia de la implementacién de los nuevos
departamentos y actividades que se incorporaron, con el objetivo de acelerar la
realizacion de las actividades y se efectien en un menor tiempo, cumpliendo de tal forma
con los objetivos de la misma.

En cuanto a los resultados obtenidos en la simulacion, se pudo determinar que
los nuevos departamentos, han generado un impacto positivo en la empresa, debido a que
permite tener un mayor control, en cuanto, a la compra de materiales, porque permite a la
asistente de compras, evaluar, analizar y seleccionar la proforma que mas se asemeje al

valor estipulado en el contrato de obra civil, para la construccion de la vivienda.
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De igual manera, permite tener un mayor control, en cuanto a los abonos que
deben cancelar mensualmente los clientes para el avance de obras, para con eso, evitar
que la empresa invierta en la construccion de la misma, sin haber un pago de por medio.

Ahora, cuando el cliente, no cancela en el tiempo establecido, la obra se paraliza
y dependiendo del tiempo que tarda en abonar, pueden realizarse modificaciones en el
valor del contrato, por la subida de los precios de los materiales de construccion, ademéas
de sumar los intereses, por no cancelar a tiempo.

Ante todos esos cambios realizados, se puede apreciar que la empresa ha
mejorado considerablemente en cuénto al tiempo de entregas de viviendas, debido a que
se implementaron nuevos formatos que ayudan a controlar y atender los inconvenientes
gue se van presentando durante el desarrollo de la construccion, con el fin de evitar
futuras complicaciones y mantener la calidad de los productos que ofrecen.

También se propuso un plan de trabajo para la empresa, el cual consistia en
aplicar las técnicas lean, crear un departamento de compras y uno de cobranzas que
minimicen el trabajo que realizaba el Gerente General, realizar capacitaciones al personal
de produccioén en el manejo de materiales con el objetivo de minimizar los desperdicios
que causan retrasos en las obras. Se disefid un cronograma de implementacion de
mejoras, el cual se llevo a cabo desde el mes de marzo hasta el 15 de abril del afio 2015,
cuya finalidad fue aumentar la productividad de los trabajadores y a través de ese poder

realizar una comparacion de la situacién actual versus la situacién pasada de la empresa.
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Anexo # 1”’Informacion Respectiva a los contratos de obra Civil”

DISENO Y CONSTRUCCION
CONTRATO CIVIL DE OBRA

A la suscripcion del presente contrato civil de obra comparecen la contratante y

la contratista cuyos nombres y condiciones se indican a continuacion, quienes libre y
voluntariamente convienen en celebrarlo, conforme a las siguientes clausulas y
especificaciones que forman parte integral del mismo.

XXXXX, identificada con la cedula de ciudadania No 0900000000 habil para
contratar, de una parte, quien para efectos legales del presente contrato se denomina LA
CONTRATANTE.

Por la otra EMPRESA CONSRUCTORA XYZ y como representante legal de
la misma XXXXX identificado con cedula de ciudadania No XXXXXX también habil
para contratar, quien para el efecto del presente contrato se denominara LA
CONTRATISTA.

PRIMERA- LA CONTRATISTA se compromete a efectuar la siguiente obra
arquitecténica: vivienda unifamiliar con area construida 311,20 mt2, situada en el solar
de la Urbanizacion Laguna del sol, localizada en el km 3 via Samboronddn en la ciudad

de Guayaquil — Ecuador.

Las especificaciones de area construida son:
Area de vivienda 311.20 mt2
Area de garaje 30 .52mt2
Piscina 18Mt2 (no incluye equipo ni cuarto de bomba)
Espacios planta baja: garaje, porche, hall, escaleras, sala, sala de estar TV, comedor,
bafio social, cocina, lavanderia, dormitorio de servicios con bafio, Piscina, bodega y
cuarto de bomba.
Espacio planta alta: 3 dormitorios, walking, closet, bafios, sala de T.V

Las especificaciones de materiales y acabados hacen parte de este contrato en
la carpeta ESPECIFICACIONES DE VILLA.

SEGUNDA — LA CONTATISTA efectuara la obra a la contratante incluyendo

todos los acabados, por un costo de $ 250.000
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Suma que la contratante pagara a la contratista en acuerdo mutuo de la siguiente
manera: abonos mensuales, semanales o quincenales de acuerdo a lo convenido, la
contratista se compromete al avance de la obra hasta un 100% de desarrollo.

TERCERA — LA contratista se compromete a comprar los materiales de
acabados, estipulados en la lista “Presupuesto — costo de materiales” de la carpeta
“Especificaciones de villa”. Es indispensable la compra oportuna de dichos materiales
para el rendimiento de la obra.

LA CONTRATISTA incluye en este contrato la mano de obra y los materiales
de instalacion del “Presupuesto- costo de materiales “.

CUARTA - EI rendimiento de la obra y la fecha de entrega de la misma sera
determinada en un 100 % por LA CONTRATISTA, si LA CONTRATANTE es
constante en las cuotas estipuladas, el tiempo de entrega de la obra es de 7 meses a partir
del mes de sept posterior al inicio de la construccion.

QUINTA — LA CONTRATISTA se obligara a entregar la obra contratada a los
contratantes a entera satisfaccion y totalmente terminada a lo estipulado.

SEXTA — LA CONTRATISTA se obliga a la preparacion de subcontratos para
cada encargado de obra como maestro, electricista, gasfitero, pintor, techador, estructura,
instalador de pisos, yesero, piscinero y carpintero etc.LA CONRTRATANTE debera ser

puntual con los pagos de cada contrato para agilidad de la obra y buen desarrollo de ella.

Sefior: Familia TAPIA
UBICACION: Urbanizacién MOCOLI GARDEN, Km 8 via Samborondon,
AREAS:

CARACTERISTICA DE LA CONSTRUCCION:

Villa de 2 plantas

Planta baja:

Porche, hall de ingreso, sala principal, bafio social, comedor, cocina, comedor de diario,
lavanderia, cuarto de servicio con bafio, cuarto completo.

Planta alta

3 cuartos con bafio y walkigcloset, sala de tv
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ESPECIFICACIONES TECNICAS GENERALES
ELEMENTOS ESTRUCTURALES

Los elementos estructurales en su totalidad lldmese estos cimentacion,
columnas, escalera, vigas etc., se realizaran de acuerdo a los planos estructurales. Las
caracteristicas de los materiales son: Hormigon estructural FC = 240 Kg. /cm2, hormigon
simple FC = 140 kg. / cm2, el acero refuerzo longitudinal FY = 4200 kg. /cm2, acero de
refuerzo longitudinal fy = 2800 kg. /cm2, capacidad portante del suelo QA =5 Ton. /m2,
las dosificaciones de hormigdn y secciones de hierro seran respetadas.

ALBANILERIA

Las paredes interiores y exteriores seran hechas con bloque de hormigoén tipo
liviano y éstas tendran un espesor minimo de 10 cm. ya enlucidas. Se respetara el plano
arquitectonico aprobado, las medidas pueden tener ciertas variaciones por recubrimientos
0 necesidades sanitarias. En la planta baja el entrepiso sera de 3.00 mts. En caso de tener
instalaciones de central de aire con ductos que pasen entre el tumbado y la losa, el
tumbado bajara lo que indique el disefio de climatizacion.

CUBIERTA

Se utilizaran los modelos tradicionales, seran de estructura metalica y eternit
INSTALACIONES SANITARIAS

Se ejecutaran de acuerdo a las normas establecidas por la Direccion Provincial
de Salud, AMAGUA y ECAPAG, a los planos y calculos respectivos. La red de agua
potable estard formada por tuberia PVC roscable, sus accesorios seran de polipropileno
con bordes reforzados. La red de aguas servidas estard formada por tuberia de PVC
pegable.

Seran realizadas respetando el plano sanitario, él mismo que esta elaborado para
proveer de un adecuado servicio a la edificacion, en lavanderia, cocina y todos los bafios
Ilevaran agua caliente a excepcion del bafio de visita y sélo en la ducha en el bafio de
empleada.

En el disefio se contempla las descargas de las aguas lluvias en un 100% por
medio de la cubierta hacia los retiros laterales, posterior y frontal de la vivienda, para
luego drenarlas por medio de escurrimiento superficial, debido a los diferentes niveles de

los corredores laterales, hacia la acera respectiva.
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En el abastecimiento de agua potable fria, se usara tuberia de PVC plastigama o
similar y todas las piezas seran de polipropileno.

El abastecimiento de agua potable caliente se utilizara tuberia de polipropileno
igual que las piezas las cuales resistiran una presion de trabajo no menor de 80 Ibs.
/pulg2.

Se creara una cisterna de 9 M3 de capacidad, enlucida e impermeabilizada con
sikatop blanco. La tapa de la cisterna sera metalica y pintada con anticorrosivo. (La
limpieza de la cisterna, después de entregada la vivienda, no es responsabilidad del
constructor) Para su distribucion se proveera de un sistema hidroneumatico, él mismo
que estara compuesto de una bomba F&W de potencia 1 HP, un tanque de presion
nacional de capacidad de 40 galones. El desalojo de las aguas servidas serd con tuberia
de PVC, tipo desaglie, debiendo tener una pendiente no menor al 1.5 %.

Para comprobar la calidad de los materiales y su instalacion, la tuberia de agua
fria y caliente sera sometida a una prueba de presion de 80 Ibs. /pulg2, hasta corroborar
el buen funcionamiento del sistema, también se probara el sistema de aguas servidas
mediante la introduccién de agua por cada uno de los respectivos ramales, bajantes y
cajas de revisién, para comprobar si la tuberia esta funcionando.

CIELO RASO

Se le entregara con un tumbado de yeso en planchas unidas tipo losa en la
planta alta y baj el tumbado sera pintado de blanco y no se contempla ningun disefio a
desnive.

INSTALACIONES ELECTRICAS
Caodigos y Normas

Todo trabajo debera ser ejecutado de acuerdo con las normas americanas N.E.C.
y las de EMELGUR, se usaran materiales de primera calidad. Todas las instalaciones
deberan ser empotradas.

Tuberias

El tubo conducto a usarse sera del tipo conduit PVC pesado nacional y de

acuerdo a los diametros indicados en el disefio eléctrico.

Conductores
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Seran de cobre electrolitico de alta conductividad, cubiertos con aislantes
plasticos tipo TW600w.
Accesorios, Conectores y Cajas

Los conectores y uniones seran de EMT, las cajas de paso, caja de salida y
derivaciones serén de acero galvanizado, al igual que las tapas para dichas cajas.
Interruptores y Tomacorrientes

Seran de primera calidad y de las caracteristicas de amperaje y voltaje
requeridos de acuerdo a los servicios a prestarse. Seran del tipo empotrable marca Ticino
modelo Modus plus.
Varios

Se ha considerado las instalaciones de tuberias y cajas para el sistema TV cable,
con entrada aérea y subterranea. No se considera el cableado, el cual sera provisto por la
empresa de cable. Los puntos telefénicos van en cada uno de los dormitorios, uno en
cocina, estudio y otro en areas sociales.

EMELGUR realizara el respectivo presupuesto para la inspeccién, desconexién
e instalacion del transformador PadMounted requerido, que sera pagado por el cliente.
CARPINTERIA DE ALUMINIO

Las ventanas seran con perfil de aluminio anodizado No. 6 tipo pesado
estandar de acuerdo a la propuesta del constructor. Los vidrios seran flotados en color
bronce o claro de 4mm para ventanas y 6mm para puertas. Todas las juntas entre
aluminio y la mamposteria seran selladas con silicon. Todas las ventanas y puertas
tendrén una parte corrediza y la otra fija y llevaran malla anti mosquitos. ($ 5000) cubre
el presupuesto

No se entregaran las puertas de las divisiones para la ducha de los bafios, no se
consideran vidrios templados para ventanas o puertas.
CARPINTERIA DE MADERA

La puerta principal sera de tipo listonada en cedro o roble su color y disefio sera
establecido por el constructor que tendra una altura de 2.50 mts x 180 mts de ancho.
(900)

Las puertas interiores seran de tipo PL-E o listonada o similar, enchapadas en
cedro o roble, con una altura maxima de 2.00 mts en planta baja y alta segun lo

establecido por el constructor.
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Se colocaran batientes con jambas de 10 cm. de ancho y 1 cm. de espesor de
Seike o colorado. En los closet tendran una lozeta en la parte alta.. No incluye cajoneras
ni repisas interiores.

No van topes de puertas, ni placas de empuje.
CERRADURAS / BISAGRAS

Las cerraduras seran las adecuadas al uso de cada puerta y serdn de modelo
Hyundai modelo HL-EM domian grey de manija en color cromo, similar en costo a las
Kwitset modelo Eclipse color bronce antiguo o cromo mate. Las bisagras irdn en numero
3 por cada hoja y seran de marca Stanley o similares de 3,5" x 3,5" cromadas.
CARPINTERIA DE HIERRO

Se colocaran puertas de hierro a los ingresos de los corredores laterales, cuarto
de lavanderia y bomba. Las puertas se confeccionaran con una estructura solida de
perfilaria de hierro y revestidas de plancha. se aplicaran dos manos de anticorrosivo y
tendrén cerraduras de llave marca viro, pintadas del color de la fachada.
SANITARIOS Y GRIFERIA

Se instalaran los siguientes sanitarios y griferias:
Bafio Principal:

Lavamanos BRIGGS color suave y Griferia mezcladora DELTA de 8" .
Sanitario briggsstratos color suave.$159,79
Se entregara una cabina de azulejo con la ducha mezcladora delta cromo o similar. Ducha
teléfono en cromo o similar. Ducha cabeza cuadrada
Bafos generales:

Lavamanos briggsstratos color suave$ 38 Griferia llaves briggs $ 120 de 8"
mezcladora o similar.
Sanitario briggsstratos en color suave $150 .
Ducha Mezcladora briggs$ 150 o similar. Ducha teléfono cromo o similar.
Baro de Visitas
Lavamanos marca briggs en color $49 bone o blanco. Griferia llave briggs cromo

$ 150,43 monomando mezcladora o similar.
Sanitario briggsstratos de color $ 159,79 blanco.

Cocina
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Lavadero de acero inoxidable de dos pozos marca Teka $ 1500 similar. Griferia
modelo Swing cromo mono comando. $ 80
Bafio de servicio

Lavamanos Edesa Tome color blanco o similar; llave FV 22210/75 pomo negro
o similar. Sanitario Edesa Savex color blanco o similar. Ducha sencilla niquelada con
Ilave campanola 44790/75 pomo negro o similar.
MUEBLES DE COCINA Y BANOS

La cocina serd de Tipo Americano con puertas en MDF en 15mm de espesor
revestidas de férmica maderada post formada a eleccion del cliente. Los interiores seran
en Duraplac de 15mm de espesor en color blanco.

Los muebles de bafio seran tipo americano, en duraplac en15mm de espesor en
color blanco almendra o gris

Los mesones de cocina, sera revestido en granito natural a un costo de $80 usd
por M2, el bafio master, y bafios generales serdn revestidos de granito con un back
splash de 10 cms de alto, los colores del granito sera de acuerdo a las opciones
presentadas por el constructor.
El bafio de visitas no llevara mueble.
MUEBLES E INTERIORES DE CLOSETS

Los closets y walking closets iran terminados con divisiones interiores.

JARDINERAS

Las areas verdes se las dejara al nivel de patios
PINTURAS EXTERIORES

Todas las paredes exteriores serdn pintadas ya sea: impermeabilizadas y
protegidas con sellador para después ser pintadas con pintura elastomerica productos
inorganicos tipo Sika o similar.
PINTURAS INTERIORES

Todas las paredes se las empastara con dos manos de productos inorgéanicos tipo
Aditec o Sika. La pintura a utilizarse serd de caucho de primera calidad Tipo
(profesional Glidden, Permalatex Condor, Supremo Unidas o similar) para las areas de
planta alta, cocina y de servicio. Se usara hasta dos tonos para la pintura interior.
GARAJE FRONTAL
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Los pavimentos del garaje principal serdn de Hormigon armado con un espesor
de 10cm. y su acabado sera de ceramica modelo Yy disefio propuesto por el constructor.
O escogido por el cliente ($ 12mt2)

PAVIMENTO DE INGRESO PRINCIPAL

Seran pavimentos de Hormigén armado de hierro de 8 cm. y su acabado sera
cerdmica, modelo y disefio propuesto por el constructor. O escogido por el cliente si asi
se contrata ($ 12 mt2)

PAVIMENTOS DE CORREDORES LATERALES Y PATIO DE TENDIDO

El corredor del patio de tendido serdn pavimentos de hormigén simple de 8 cm.
de espesor con acabado paleteado y cerdmica si asi se contrata.( $12 mt2)
SOBREPISOS INTERIORES

Se colocara Porcelanato en la planta baja y planta baja y escaleras de 60x60 y
rastreras del mismo material.

Los bafios de dormitorios, vestidores seran en cerdmica nacional Keramikos o
Graiman de 30 x 30 cm., las areas de lavanderia y cuarto de servicio serd con ceramica
de 20 x 20 nacional escogida por el constructor.

CERAMICA DE PAREDES

Se colocara de la siguiente manera:

Bafio master: Se colocara ceramica nacional pito Keramicos,graiman o similar
en formato previamente elegido por el constructor. La ceramica se colocara de piso a
tumbado.  $14 mt2

Bafios generales: Se colocara ceramica nacional con cenefa de 10 cm. La
ceramica se colocara de piso a tumbado. $14 mt2

Bafio de visitas: Sera pintado.

Barfio de servicio: Se colocara ceramica nacional tipo Keramicos o similar, en
formato 20x20 cm. de color blanco. Se colocard a una altura, desde el piso, de 2.00
metros en el area de la ducha y el resto de paredes a 1.20 metros.

Cocina: Se colocara granito natural en formato elegido por el constructor entre
los muebles altos y bajos.( 50mt 2)

Lavanderia: el zocalo sobre el lavarropas va en ceramica nacional tipo

Keramicos o similar, en formato 20x20 cm. de color blanco.
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El cliente se responsabilizara de tener un stock de ceramica de cada area para

pisos y paredes (minimo 2m) escogida por él para garantizar cualquier mantenimiento

futuro.

Nota los barfios llevaran un nicho por bafio y las duchas seran con desnivel
EQUIPO HIDRONEUMATICO

El equipo hidroneumatico ser& de %2 HP de marca FW o similar de procedencia

americana, con tanque de presion de 40 gl de procedencia nacional.

MEMORIAS

Se entregara una carpeta final con la lista de los contratistas principales y

detalles de los materiales mas importantes usados en obra.
NO SE CONTEMPLA

Canastillas metélicas de aire acondicionado.

Equipos de aire acondicionado ni instalacion de ductos y si estara
cableado para aires.

Central de teléfonos, ni instalaciones de equipos.

Central de alarmas, ni instalaciones eléctricas.

Jardinerias.

Cableado para sistemas de cable privado o antena aérea.

Sistema de riego automatico en jardines.

Fumigacion.

Tumbado con desniveles decorativos.

Red de gas interior

Lamparas decorativas

Instalacion y equipos de cocina (campana extractora, horno, horno
microondas, triturador de alimentos)

Medidores de agua (Amagua) ni medidor de energia (Emelgur)
Luminarias interiores y en jardines

Puertas en divisiones de las duchas

Ceramica en paredes interiores de la cisterna

No jacccuzzy

Observaciones
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Cualquier modificacién a estas especificaciones técnicas, deberan ser solicitadas

al constructoren forma oportuna y podrian ser sujetas a reajustes de precios.

INg. XXXXXX. oo

VALORES REFERENCIALES

Costo de villa 320mts2

Garaje no estard contemplado

Piscina 7%x3

Muro de cerramiento

Pasillos laterales, frontales 60mts2 seran incluidos
Closets incluidos

Costo adicional de cocina incluido hasta $ 1500 adicionales
Aluminio en fisa tipo europeo  adicional

Puntos para ventiladores incluidos

Puntos para lamparas incluidos

BBQ pendiente

Total

FORMA DE PAGO

$ 5000 para inicio de planos

$ 208,000
$ 12000
$ 11,000
$ 9000
$ 240,000

Pagos mensuales de $ 20000 o de acuerdo al avance de obra y como se pacte

con el cliente
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Fachadas principales




PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

Plano Arquitectonico Planta Alta
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Plano Arquitectonico Planta Baja
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Anexo #2 “Fotos de obras en construccion de la empresa”
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Anexo # 3

PROVEEDORES FACTURA LA EMPRESA

# Proveedores Razon Social Ruc Direccion telefono Correo
14 - -

1 Maderas el bosque Jimenez dinenez Dolores Ol 01056436001 T2 4tadadecocp Posbens 570951250407 s menez imenezushon com
2 Diesign Callection Brquitecturainnovadra S.A. T0392629460001  Centro comercial dicentialocal 54 ZETHES aquiingya® hotmail com
3 Eurastyla Compafiia snonimapracticasa " 093151775001 A juan tanca marengo stnkm 1.5 2922NM2-2922157
4 Senidecons senidecons 5.4, ¥ 0992639075001 Cdla. Los vergeles mz 38 solar 51 2026742-2026783 senidecons®hotmall com
5 Calarferma Distribuciones Ferma ¥ 0911531204000 Aguire 1305 entre av quitoy machala 2326434
-] Proyeabras proyecbras 5.4 ¥ 0992659352001 Samanes v mz 33 solar 14 -4 2217532 provzobras@hotmail com
T Tecriosika Tecriosika 5.8, ¥ 0992375293001 Cdla, Los vergeles mz 38 solar 51 2026036-20830314  enicioalclients, tecnoska® hotmail cor
g Pinturas Bramuzzo Davide Eramuzzo del Picoolo 0923950734001 Cdla la aurara mz 13 solar & Z145762
g r Buropistala aurerakm 12 av. Lean

Harmigorp 5.4, 0332411686001 febres cordero s/ny av. 18 de agosto 2-145445/2149356
0 Designer's designer’s plumbing hardware 5.4, 7039163322500 Cdla entre rios mz y-1solar 21 GO0066-6003714 dphe@gue sainet net
m Hidrasa ainstalaciones y senicios afines hidras:” 30030001 A juan tanca marengo sinkm 1.5 42536240 info@ hidroza, com,eo
1z L aurora Urhina Bertha Ceciia Trinidad 7 180118600001 Cdla.La surora Mz 15 solar 60 2145091 la aurors 12@ gmail com
13 Agrecons 5.4, TOIH1355663001  KME 112 sin autopista duran - baliche 2802376 - 2815777 Agregons@gue $stnet net
u Inficres 5.4, " 0932112042001 Cdla. LA FAE mz 20 sclar 3 Z2B30E-2333538 wy nficres com
B Mulimetales 5.4 Mulimetales 5.4, "0992160454001  pedio moncayo 2322 yfebres cordera 2453133245221
1 Distribuidora Gallarda Gallarda Castro Washingtan Enrique 7 0306813415001 Cdla alborada quints stapasalar imz CO 2243330-2272505 & gallarda i@ hatmal com
17 Distrbuidara Duran Disduran 5.4. ¥ 31516348001 1 duran tamba km 1.5 infartenia marina sal:  2863554-2864552 dizduran@ushon.com
13 Tecvidrio MolinaMacias Jenniffer Gabriela 7 0323108641001 Coop. 5 de junio mz 4-2 solar 15-17 2863407-2861478 jeoniter-gmmihotmail. com
1 Megahiera Megahisrma 5.4 ¥ 0992136070001 B, CQluite 2212 y capitan najera 24514E5-2371341

r . . . .
20 Pivaltec 5.4. Tranezseanom 9= ?;'Las‘fo‘l'a ':i'::;::z;ﬁ:;;ma"a 2221581 pivaltec gue@pivalies, com
pal Mestarg Tito ¥avier Vera Guerrero ¥ 130432828700 Colinas del sol mz 201 solar 46044562- 0383256914 tita P Pyerai® hotmal.com
22 Megaluminio Megaluminio 5.4. T 1231745764001 Cooperativa1? de noviembre solar 13 142865222-038262275; . altec comes
23 Acerimallas 5.8, "15932339534001 |7 12 via daule odlasanta ceciiamez 150l 2250221 - 2254694 ace sucwsal®hotmal. com
24 F Cdla ferravizria calle septima 403 entre
Orejuela delgado Pedia siman (0304054426001 calle cuanaymalecon 2451073-6015732

25 Home YWega Importadara Vega 5.4 ¥ 1790183750001 an tanca marengo km 15 co dicentro loca28888-262 7693 et 120-121
26 Haormipisas Harmiganes u pisos hormipises cia, Ltd=" 0130103536001 Cuenca 2864222 hoimipizo: 1@ hormipizoz, com
21 Industrial CG Carlos Estuardo Gutienez Baque " 1308543643001 Mapasingue este av. 2 dano 213 (045104607-2004563 industrislegi® hotmail com
28 vidrios y espejos del pacifico Vepsacop 5.4, co. Latiendalocal 2 -Bfrente al co albdn be  2222007-2200083 nelzonamas@yepsacorp com
23 Ceramicos Diana VanessaChavez Macias 0927302132001 Machala 1215 entre luque y aguire 25359325
30 Hectromet Hectromet 5.4. ¥ 0332315133001 ce.polaris bloque 3local 5 0338440560 - 2213215 hjzramilloe@ gmail com
il Stane & Bath Madive 5.4 ¥ 0992366012001 A juan tanca marenga stnkm 1.5 2922554-2322112
32 Vanan 5.4 0992276315001 Santa adrianamapasingue este, mz 133¢  3084573- 3084672
33 Alurminio & Vidrio Blvi - arrieta ¥ OFI0FE1554001 Zdllario quayas av samuel cisneroy sueci:  25E6T34-286211¢
34 Linea giis Espale 5.4, T0992555563001  Cdla, Vemaza nore mz 17 salar 24 120
35 Magnetran Magnetran 5.4, 0992326263001 Cdla. Coop pajare azul mz b3 solar 2 5100236
36 Wictor hugo manjarres guevara T 709673395001 Cdlapediomenendez gibertmz 17 7 0333078730 sizarmaje®@hotmal. com
3 Indumarmal Marco antonioromera urrea " DB01F1GG445001 vca marenga km 1.5 ciudadela quayaduilt 2333654 indumarmoli30Z@ hotmail com
35 Imelmat 5.4, ¥ 1992434530001 Cdla pajaro azul mz b3 solar 2 5100236
3 Suntasi " 0992354795001 km 2.5 via duran tambo 2805235-033360457 decorsuntaxi@hotmail com
1] kittan 5.0, ¥ 1392125631001 * Las monjas siny aw. Carlos julio aroseme 2201316 yentas@kiton, com e
41 Comercialla construceian " 0900035563001 wan tanca marengo km 1.5 oz dicentro lac 2322300
42 IMarriot marriott 3.4, " 0330247535001




Anexo # 4" Construir Viviendas”

Author Date: 3011212014 l WORKING READER DATE
DRAFT
Project: HACER CASAS Rev: 301212014
Used At: RECOMMENDED
Notes: 12345678910 PUBLICATION

CONTEXT:

Purpose:  GGGEGGGEGGEGEEGE

Viewpoint: ~ HHHHHHHH

Disefio casa
Presupuesto

Gestion caldad

Clientes N (asa terminada

Hacer Casas 4
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laquinas manuales
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Author: Date: 30/12/2014 ! WORKING READER DATE CONTEXT:
} DRAFT
Project: HACER CASAS Rev: 301122014
Used At: RECOMMENDED
Notes: 12345678910 PUBLICATION s
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Clientes
Presentar
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Disefiar
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2 i
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3
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contraiados
4
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Node: Title: ool Number:
Untitled Model 1
A0 Page:
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Anexo # 6 “Diagrama A1”

Author: Date: 31/12/2014 WORKING READER DATE EONTEXT:
, DRAFT U
Project: HACER CASAS Rev: 31/12/2014 l
Used At: RECOMMENDED DD
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0
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Clientes
Contratar
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1 Inmobiliarial
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presentadp
Analizar
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3 analizados
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Iniciar
e —
venta
4
Talento humano Maquinas manuales
Node: Title: Number:
Presentar terrreno
Al Page:




Anexo # 7 “Diagrama A2”

Author: Date: 31/12/2014 WORKING READER DATE EONTEXT:
, DRAFT m
Project: HACER CASAS Rev: 31/12/2014 0
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A2 Page:
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Anexo # 8 “Diagrama A3”

Author: Date: 31/12/2014 ! WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
. DRAFT Ug
Project: HACER CASAS Rev: 31/1212014 0
Used At: RECOMMENDED DD
Notes: 12345678910 PUBLICATION po
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Talento humano Méquinas manuales
Node: Title: Number:
Tramitar permisos
A3 Page:
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Anexo # 9 “Diagrama A4”
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Author: Date: 31/12/2014 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
_ DRAFT U
Project: HACER CASAS Rev: 31/12/2014
Used At; RECOMMENDED DD
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0
Presupuesto
Gestion calidad
~
Permisos tramitados
|dentificar
proveedores Proveedor
1 solicitado
Solicitar
proformas
Proformas
2 i
analizadas
Analizar
Proformas Proveedor
3 escogido
roveedores contratados
Magquinas manuales
Talento humano
Node: Title: . Number;
Contratar proveeaores
M Page:




Anexo # 10 “Diagrama A5”
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Author: Date: 31/12/2014 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
, DRAFT Oy
Project: HACER CASAS Rev: 31/12/2014 l
Used At RECOMMENDED D
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0

Proveedores contratados

Gestion calidad Presupuesto

Proyecto

presentado
Analizar
proyecto
2 Proyecto
Analizado
Proyectos financiados
Maquinas manuales Talento humano
Node: Title: o Number:
Financiar Proyecto

A5

Page:




Anexo # 11 “Diagrama A6”
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Author; Date: 31/12/2014 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
, DRAFT U5
Project: HACER CASAS Rev: 31/12/2014 l
Used At; RECOMMENDED D!
Notes: 12345678910 PUBLICATION a
Presupuesto Gestion calidad Disefio casa
Proyectos financiados
Comprar
MP WP
1 comprada
Limpiar
terreno Terrreno
2 fimpio
Colocar
cerramiento
3 Cerramie oIT
Casa terminada
Construir
viviendas
4
Maquinas manualjs
Maquinarias
Talento humano
Node: Title: o ] Number:
mplementar disefio
A6 Page:




Anexo # 12" Construir producto inmobiliario

228

Author: Date: 18/02/2015 WORKING READER DATE CONTEXT:
- ‘ DRAFT
Used A Pm]ect.Empresa constructora eV 180212015 RECOMMENDED
XYZ
Notes: 12345678910 PUBLICATION
Purpose:  Dar a conocer los procesos
actuales que maneja la empresa
e identificar las posibles mejoras
que se pueden realizar Gestion de calidad

Presupuesto de la obra

Disefio vivienda

Cliente
Dinero Construir Vivienda terminada
producto Satisfaccion
Credito inmobiliario cliente
A0
Talento Humano
Equipo y maquinarias
Maquinas manuales

Node: Title: Number:

A0 Empresa constructora XYZ

Page: 1




Validacion de los procesos Actuales

FICHA DEL PROCESO:

Proyecto de Aplicacion Metodoldgica para la mejora de procesos de una

PROCESO PRINCIPAL

| Pyme de Construccion. Edicién: 01
Fecha: 05/01/2015
OBJETIVO: RESPONSABLE:

El objetivo es respetar y cumplir los plazosy tiempo de entrega del proyecto

Gerente Generaal,
Residente de obra,
Arquitecto, Asistente de
operaciones, Dibujante,
Asistente contable-
administrativo

ENTRADAS: SALIDAS:

*Dinero * Satisfaccion del cliente
*Credito * Vivienda terminada
*Cliente

PROCESOS DE ENTRADA:

PROCESOS DESALIDA:

*Para cosntruir una vivienda se debe contar con toda la informacion
necesaria para disefiar e implantar los requerimientos del cliente, respetando
sus ideales y sugerencias, dicho disefio debe ir acorde a la posibilidad
econ6mica que posea, para que se efectle el cierre de contrato con éxito.

*Se entrega la vivienda al cliente, junto con la inspeccidn final,
llaves de la casa y planos de la misma.

ACTIVIDADES

* Hacer casas

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

Promesa de compra venta de terreno
Presupuesto de la Obra

Disefio de la vivienda

"Proformas materiales

Permiso de construccion

*Normas de construccion de la Urbanizacion
Inspeccién Final

REGISTROS:

*Base de datos de clientes
*Base de datos de obras
*Base datos de viviendas entregadas

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES:

* Cambiar el nombre de la actividad princiipal a * Construir producto inmobiliario”.

Elaborado por: Aprobado por:

Kenya De Haz Rios

Winston Rendon Supervisora de areas - Compafiia XYZ

Fdo. Fdo.
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Anexo # 13" Construir producto inmobiliario ~

Author; Date: 18/02/2015 WORKING READER DATE CONTEXT:
Project R /02 R
roject; ev. 18/02/2015
Used At )E(@”esa consiructora RECOMMENDED
Notes: 12345678910 PUBLICATION fd
Disefio vivienda
Gestion de calidad
N
Dinero
glienye —> p "
redito resentar
) terreno
Al resupuesto de la ofira
Disefiar
anteproyecto et
v
Financiar
proyecto inanciamiento aprobado
s Tramitar
permisos jtes apmbados
i
Prolieedpres| contratadBatisfaccion
cliente
Ejecutar disefiof
F——»
Maginas mana A Vivienda terminada
5 A6
Talento Humano Equipo y maquinarias
Node: Title: ] " Nurmber:
Construir producto inmobiliario
A0 Page:
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FICHA DEL PROCESO:

Proyecto de Aplicacion Metodoldgica para la mejora de procesos de una

CONSTRUIR VIVIENDAS

/ Pyme de Construccion. Edicion: 01
Enconstruccion Fecha: 05/01/2015
OBJETIVO: RESPONSABLE:

El objetivo es respetar y cumplir los plazos y tiempo de entrega del proyecto

Gerente Generaal,
Residente de obra,
Arquitecto, Asistente de
operaciones, Dibujante,
Asistente contable,
Contador, Empresa

ENTRADAS: SALIDAS:

*Dinero * Satisfaccion del cliente
*Credito *Vivienda terminada
*Cliente

PROCESOS DEENTRADA:

PROCESOS DESALIDA:

*Para cosntruir una vivienda se debe contar con toda la informacion
necesaria para disefiar e implantar los requerimientos del cliente, respetando
sus ideales y sugerencias, dicho disefio debe ir acorde a la posibilidad
econémica que posea, para que se efectUe el cierre de contrato con éxito.

*Se entrega la vivienda al cliente, junto con la inspeccion final,
llaves de la casa y planos de la misma.

ACTIVIDADES

*Presentar el terreno a la Empresa Inmobiliaria

*Disefiar el anteproyecto, en base a los requerimientos del cliente
*Tramitar permisos para construccion de la vivienda

*Contratar los proveedores que intervendran en el proyecto
*Financiar la construccion de la vivienda

*Implementar disefio -Construir vivienda

DOCUMENTOS ASOCIADOS:
*Informacion venta del terreno
*Presupuesto de la vivienda

*Disefio de la vivienda

*Permiso de Construccion

*Contrato de obra civil

*Planos de la vivienda

*Normas de construccion de la Urbanizacion
*Comprobantes de ingreso para la construccion de la vivienda
*Inspeccion Final

*Compra- venta del terreno

REGISTROS:

*Base de datos de clientes

*Base de datos de obras

* Base de datos de los ingresos de la compafifa

* Base de datos de la compra de materiales de la obra
*Base datos de viviendas entregados

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

*No existe medicion

OBSERVACIONES:

Cambiar el orden de los procesos, poner Financiamiento del proyecto despues de Disefiar anteproyecto e incorporar mas entradas el dinero y
credito y una salida que seria la satisfaccion del cliente, cambiar el nombre de la actividad Implementar disefio a Ejecutar disefio

Elaborado por:

Aprobado por:

Kenya De Haz Rios
Winston Rendon

Supervisora de areas - Compafifa XYZ

Fdo. Fdo.
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Anexo # 14" Construir producto inmobiliario

Author: Date: 19/02/2015 ! WORKING READER DATE ﬂONTEXT:
y i DRAFT Uq
roject; ev: 19/0212015 U
Used At ' )E?gresa“’”s““c‘ora RECOMMENDED 0y
Notes: 12345678910 PUBLICATION M
Gestion de calidad Disefio vivienda
Presupuesto de la obra
Cliente
E'”er Contactar I
o Coredora
bienes raiczsl corredora cpntratada
Presentar
terreno
Iy Terreno presentadd
Yvy
N Analizar costos
A3 Costos analjzado:
Y
Terreno vendido
Iniciar venta ——»
Ad
N
Maguinas manuales Talento Humano
Node: Title: Number:

Presentar terreno
Al Page:




FICHA DEL PROCESO:

Proyecto de Aplicacién Metodoldgica para la mejora de procesos de una
Pyme de Construccion.

Y
- i)

En construccion

PRESENTAR TERRENO

Edicion: 01

Fecha: 05/01/2015

OBJETIVO:

RESPONSABLE:

Vender el terreno

Gerente General ,
departamento
administrativo, cliente,
corredora de bienes

raices
ENTRADAS: SALIDAS:
*Dinero *Terreno vendido
*Cliente
*Credito

PROCESOS DEENTRADA: PROCESOS DESALIDA:

* Recibir el dinero * \ender terreno
“*Contar con el cliente

“*Contar con el crédito

ACTIVIDADES

* Contratar inmobiliaria
* Presentar terreno
*Analizar Costos
*|niciar venta

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

* Contrato de promesa de compra venta de terreno

* Informacion venta de terreno
*Disefio de la vivienda

REGISTROS:

*Base de datos de corredora de bienes raices
*Base de datos venta de terreno

* Base de datos del cliente

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES:

Cambiar el nombre de la actividad A11 a Contactar corredora de bienes raices

Elaborado por: Aprobado por:

Kenya De Haz Rios

Winston Rendon Supervisora de reas - Compafifa XYZ

Fdo. Fdo.
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Anexo # 15" Construir producto inmobiliario
Author: Date: 19/02/2015 ! WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
Project Rev: 19/02/20 DRAFT DD
roject; ev: 1 15
Used At : ig‘;fesa constructora RECOMMENDED 0y
Notes: 12345678910 PUBLICATION Ao
Gestion de calidad
Presupuesto de la obra
Disefio vivienda
Terreno vendido Revi
visar area
de terreno Area revisada
Al
Revisar (
normas de
construccig{k Normas construgcion revisada
J Realizar p.lano Plano fopografico realizado
topografico
A3
Elaborar
propuesta de
diisefio Propuesta de didefio realizada
A4
Presentar Disefio aprobado
o )
disefio
A5
Talento Humano Maquinas manuales
Node: Title: ) Number;
isefiar anteproyecto
A Page:
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FICHA DEL PROCESO:

DISENAR ANTEPRO YECTO

L:‘ !/ Proyecto de Aplicacién Metodolégica para la mejora de procesos de una
{ -

Pyme de Construccion. Edicién: 01
Fecha: 05/01/2015
OBJETIVO: RESPONSABLE:

Departamento tecnico y
de desarrollo de

" . . 5 royectos, cliente,
Obtener la aprobacion del cliente para la realizacion del proyecto de construccion proy

Gerente General,
Departamento
administrativo

ENTRADAS: SALIDAS:

* Terreno vendido *Disefio aprobado

PROCESOS DEENTRADA: PROCESOS DE SALIDA:

“*\ender terreno “* Tener aprobacion del proyecto

ACTIVIDADES

*Revisar area

*Realizar plano topografico
* Realizar planos disefiados

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

* Contrato de promesa de compra venta de terreno
* Especificaciones de villa

*Disefio de la vivienda

*Presupuesto de la obra

REGISTROS:

* Registro del anteproyecto
* Registro del cliente

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES:

Incrementar dos actividades mas en el proceso, Revisar normas de construccion que es una parte fundamental al momento de realizar el plano
topografico y Presentar disefio, tambien se sugirié cambiar el nombre de la actividad denominada Revisar planos disefiados a Elaborar propuesta de
disefio

Elaborado por: Aprobado por:
Kenya De Haz Rios
Winston Rendon Supervisora de areas - Compafiia XYZ

Fdo. Fdo.




Anexo # 16" Construir producto inmobiliario ~

236

Author; Date: 19/02/2015 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
y — DRAFT Un
roject; ev: 19022015 0
Used At ig‘;’esamns"”m RECOMMENDED 0y
Notes: 12345678910 PUBLICATION o
Presupuesto de la obra
Gestipn de calidad
Disefio aprobado
Presentar
proyecto
A Proyecto revisado
Analizar
proyecto
A2 Proyecto analizado
Financiamiento aprobado
oy >
financiamiento
A3
Maguinas manuales
Talento Humano
Node: Title: Number:
Financiar proyecto
& Page:
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FICHA DEL PROCESO:

Proyecto de Aplicacion Metodoldgica para la mejora de procesos de una

TRAMITAR PERMISOS

Pyme de Construccion. Edicién: 01
Fecha: 05/01/2015
OBJETIVO: RESPONSABLE:

Cumplir con los requerimientos establecidos por el Gobierno para la ejecucion del proyecto de construccién

Departamento de
operaciones, Cliente

ENTRADAS: SALIDAS:

*Anteproyecto disefiado *Permisos tramitados

PROCESOS DEENTRADA: PROCESOS DESALIDA:

“* Recibir aprobacion de anteproyecto *Realizar tramites para realizacion del proyecto

ACTIVIDADES

*Presentar planos

*Pagar permisos
*Retirar permisos

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

*Presupuesto de la obra

*Normas de construccion del Ecuador

REGISTROS:

*Registro de tramite de obra

*Registro de cancelacion de tramites

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES:

Incrementar una actividad antes de Presentar planos, denominada Revisar proyecto.

Elaborado por:

Aprobado por:

Kenya De Haz Rios
Winston Rendon

Supervisora de areas - Compafiia XYZ

Fdo.

Fdo.
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Anexo # 17" Construir producto inmobiliario”

Author; Date: 19/02/2015 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
U
DRAFT 0
Project; Rev: 19/02/2015 n
Used At )E(@”esa constructora RECOMMENDED 0y
Notes: 12345678910 PUBLICATION po
Gestion de calidad
Presupuesto de la obra
Financiamiento aprobado Revisar
proyecto
Al Proyecto revisado
L I
Presentar
planos
A2 Planos pres[ntadls
6 Pagar
permisos
A3 Tramites canclados
Tramites aprobados
Retirar
permisos
M
Talento Humano Maguinas manuales
Node: Titl: Number.
Tramitar permisos
M Page:




FICHA DEL PROCESO:

|
;1 Q Proyecto de Aplicacién Metodolégica para la mejora de procesos de una
L — Pyme de Construccion.

En construccion

239

CONTRATAR

PROVEEDORES

Edicion:

01

Fecha:

05/01/2015

OBJETIVO:

RESPONSABLE:

Analizar y seleccionar minuciosamente los proveedores que participaran en el proyecto de construccion

Departamento
administrativo, Gerente
General, Cliente

ENTRADAS: SALIDAS:

*Tramites aprobados *Proveedores contratados
PROCESOS DE ENTRADA: PROCESOS DESALIDA:
* Recibir el permiso de construccion * Contratar proveedores
ACTIVIDADES

*|dentificar proveedores
*Solicitar proformas
*Analizar proformas
I*Escoger proveedor

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

*Documentos del proveedor - RUC- Nombramiento Gerente General - copia de cedula

* Presupuesto de la obra

* Formulario de registro de proveedor

* Proforma de materiales

REGISTROS:

* Registro del proveedor - base de datos dela empresa
* Registro del proveedor en carpeta de obras

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES:

“"Escoger proveedor a "Seleccionar proveedores”

Cambiar el nombre de la actividad A5 1 a Buscar proveedores, agregar la actividad Categorizar proveedores y cambiar el nombre de la actividad

Blaborado por: Aprobado por:
Kenya De Haz Rios
Winston Rendon Supervisora de areas - Compafiia XYZ

Fdo. Fdo.
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Anexo # 18" Construir producto inmobiliario
Author: Date: 19/02/2015 WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
Project Rev: 19/02/20 DRAFT DDD
roject; ev: 1 15
Used At : )E(@”esa constructora RECOMMENDED L
Notes: 12345678910 PUBLICATION Ao
Gestion de calidad
Presupuesto de la obra
h N
Tramites aprobados
Buscar
proveedores Provest )
roveedps pre|elegidos
Al
Categorizar
proveedores | )
A2 [ dores clasificados
Solicitar
proformas
A3 Proformas revisadas
Analizar
proformas Proformas analizadas
A4
. Proveedores contratados
Seleccionar
proveedores ———»
A5
Maquinas manuales Talento Human
Node: Title: ) . Number;
ontratar proveedores
A Page:




Anexo # 19" Construir producto inmobiliario ~

241

FICHA DELPROCESO:
; FINANCIAR PROYECTO
\ Proyecto de Aplicacion Metodologica para la mejora de procesos de una
- R - ~ ,
J Pyme de Construccion. Edicion: 0l
— Fecha: 050172015
OBJETIVO: RESPONSABILE:
Departamento
Contar con el financiamiento necesario para la realizacion del proyecto de construccidn administrativo, Gerente
General, cliente, Biess
ENTRADAS: SALIDAS:
*Proveedores contratados *Proyectos financiados
PROCESOS DEENTRADA: PROCESOS DE SALIDA:
* Contactar proveedores * Aprobar financiamiento del proyecto
ACTIVIDADES
*Presentar proyecto
*Analizar proyecto

*Financiamiento aprobado

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

*Contrato dz obra civil

“*Prespuesto de la obra - Especificaciones dz la villa

*Informacidn bisica de la Empresa

*Cronograma ds trabajo

REGISTROS:

“*Registro dl financiamiento del proyecto
*Registro de la solicitud del cliente

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

OBSERVACIONES

Cambiar ¢l nombre d la actividad Presentar proyecto a Revisar proyecto v de la actividad Financiamiento aprobado a "Aprobar financiamiento™.

Elaborado por: Aprobado por:
Kenya De Haz Rios
Winston Rendon Supervisora de dreas - Compariia XYZ

Fdo. Fdo.




Author: Date: 19/02/2015 ! WORKING READER DATE ﬁONTEXT:
o e 1900 DRAFT 0g
roject; ev. 19/02/2015 O
Used At Vo€ Empresa consiructora RECOMMENDED 0
XYz
Notes: 12345678910 PUBLICATION o
Gestion de calidad
Presupuesto de la obra
i Disefio vivienda
Proveedores contratados Comprar
———» Materiales y
alquilar M yAEl Matgfiales comprados y My E falquigdos
Limpiar terreno
Terrenp impjo
A2
Nivelar y
replantear
terreno Nivelagion y eplanteo listo
A3
Colocar
cerramiento Cerramiefo listo
Ad Y VY
Construir
vivienda vivie strida
A5
Vivienda terminada
Elnt‘regar >
vivienda
—
Equipo yjmaquinakias A0 Satsfaction
- cliente
Mafuinas manuales
Talento Humano
Node: Title: Number:
26 Ejecutar disefio

Page:
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FICHA DEL PROCESO:

\ '/ Proyecto de Aplicacion Metodolégica para la mejora de procesos de una
L alaf Pyme de Construccion.

En construccion

EJECUTAR DISENO

Edicion: 01

Fecha:

05/01/2015

OBJETIVO:

RESPONSABLE:

Verificar que la vivienda cumpla con los requerimientos del cliente para finalmente ser entregada

Gerente General,
Departamento
administrativo,
Departamente de
operaciones, Area de
produccio n , Cliente

ENTRADAS: SALIDAS:

— —
Proyecto Financiados *Casa terminada

PROCESOS DE ENTRADA: PROCESOS DESALIDA:

* Aprobar financiamiento del proyecto *Entregar vivienda

*Entregar planos vivienda

ACTIVIDADES

*Comprar materiales y alquilar los equipos y maguinarias que se requieran
*Limpiar el terreno

*Nivelar y replantear el terreno

*Colocar cerramiento provisional

*Construir vivienda

*Entregar vivienda

DOCUMENTOS ASOCIADOS:

* Inspeccion final de la vivienda

* Contrato de suministro de energia electrica ( definitivo) - ITP

* Planos de la vivienda

* Acta de recepcion

REGISTROS:

*Registro entrega de acta de recepcion
* Registro de la terminacion del proyecto

SEGUIMIENTO Y MEDICION DEL PROCESO:

* Una vez entregada la vivienda el cliente tiene como grantia una semana para atender cualquier inconveniente que se le presente desde la entrega

del producto inmobiliario

OBSERVACIONES:

* Sugirié cambiar el nombre de la actividad “Comprar MP a Comprar materiales y alquilar M y E para serlo mas general e incrementar dos

actividades mas en el proceso de ejecutar disefio y entregar vivienda, agregar la salida satisfaccion del cliente

Elaborado por: Aprobado por:

Kenya De Haz Rios

Winston Rendon Supervisora de &reas - Compafiia XYZ

Fdo. Fdo.
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|:| Anexo # 20 “Presentar Terreno”




Anexo # 21 " Disefiar anteproyecto”
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Anexo # 22 ~ Financiar proyecto”

Infarmaiién
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Anexo # 23~ Tramitar permisos”

Contratar Proveedores

desaprobadén

Revisar Analizar Solicitar Muiar Lists de A - = -
contrato presupuesto proformas materiales = = Receptar solicitar los egistrar los LS
Receptar Registrar Erviar proforma o datos del datas en el infarmacion
proforma proforma apicbacion raaee = sistema provesdor
3
£
g
-]
3
2
]
H
g
=
]
g
g
a
[~
Elaborar Enuiar
" Proforma proforma Propordonar
5 EReceptar Revisar lista de informacion
T informacién materiales
H
2
& Esta de
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no
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] Realizar
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_ = " compra
z Recibir Analizar (BB
s profarma proforma
o
o
2 ; Estade Informar
g
g acuerda? causas
g
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Anexo # 24~ Contratar proveedores”

Tramitar permisos

Cancelar

Ekcce ptar

valores

Cotizar Inspeccion Final

v
E Aprobar
b+ Solicitar cotizadon de Propuesta propuesta
los tramites arealzr
Esta de
acuerdo?
Cotizar trimite de
permiso constuodon
Esperar
Cotizar Solicud de respuesta del . :
) Gestidn de Tramite
transfomadie Consolidar la Erwiar diente
informacién propuesta
1 Cotizar solidud de
M medidor de aqua
-l

Esperar
respuesta del
diente
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Anexo # 25 " Ejecutar disefio”




Anexo # 26 " Ejecutar disefio” - Andlisis de Recursos”

Resource Utilization |Total fixed cost|Total unit cost|Total cost

Gerente General 1.21% 0 195.29118 195.29118
Vendedor - Proveedor 0.32% 0 95.30456 95.30456
R ecepcionista - Asistente contable 0.08% 0 5.40452 5.40452
Asistente de operacion 7.04% 0] 738.2277067| 738.2277067
R esidente Obra 42.73% 0| 25759.68027| 25759.68027
Cliente 1.13% 0| 681.6354167| 681.6354167
Bodeguero 1.30% 0 357.902885| 357.902885
O breros 10.71% 0| 41245.63294| 41245.63294
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Anexo # 27 " Ejecutar disefio” - Analisis de Calendario

[For . e waitl] Standard deviatiof T otal time waiting T ot
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Anexo # 28“Calculo de Desperdicios”

CALCULO DE DESPERDICIOS
CULTURA PROCESO TECNOLOGIA MEDIO AMBIENTE
Espera: | 100% Proceso: 15% Espera: 50%
Proceso: |  100% Espera: 15% Movimiento: 15%
Proceso: | 0%
Recursos
Sobreproduccion: | 75% Proceso: 6%
Humanos:
15% Recursos Humanos: 100%
Entrevistados
Desperdicio A B Total
© Espera 3 3 o
"—E Froceso 2 2 L
= Recursos Humanos 4 2 =]
o Proceso 1 2 3
E Espera 2 1 3
B Sobreproduccion 2 4 ]
@ Espera 0 1 1
;En Movimiento 1 2 3
E Proceso 1 3 4
Recursos Humamnaos 1 1 2
‘E Proceso - - -
=
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Anexo # 29

Proceso futuro “Comprar materiales” IDEF 0 y BIZAGI

Author: Date: 18/02/2015  [JJJ WorkiNG READER DATE CONTEXT:
Proi R 102/ DRAFT
roject; ev: 18/02/2015
Used At: ! i?;resa constructora RECOMMENDED
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0
Disefio vivienda
Gestion de calidad
Dinero E :
i —
glr'eegutt% Presentar
—
—_——* terreno Terrgno vendigo
Al Presupuesto de la obra
Disenar
anteproyecto Disefjo aprgbado
A2
A2 . .
Financiar
proyecto Proyectp financiado
A3
Tramitar
permisos Tramites aprobados
A4
Comprar
Materiales
Proveedores . .
Satisfaccion
A5 ntrgtados cliente
Ejecutar disefo
Maquinas manuale A6 Vivienda terminada
\ A6
Talento Humano Equipo y maquinarias

Node: Title:

AO

Construir producto inmobiliario

Number:

Page:
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Author: Date: 20/02/2015 - WORKING READER DATE IE‘]ONTEXT:
ool . o2/ DRAFT Uy
roject; ev: 20/02/2015 ]
Used At: ) )E(?gresa constructora RECOMMENDED .
Notes: 123456780910 PUBLICATION Ao
Presupuesto de la obra
{ Gestion de calidad
Tramites aprobados
Contactar
——P
proveedores Proveedor pre seleccionado
Al
Analizar
proformas Proformas ahalizadas
A2
Seleccionar
proveedores Proveedores contratados
A3
Ordenar
compra Compra realizada
A4 v k.
Ctas por pagar
proveedores )
Cancelacion|facturas
A5
Proveedores
Almacenar contratados
g —>»
M.P.
A6
o N
Talento HUMano Magquinas manuales
Node: Title: ] Number:
A5 Comprar Materiales

Page:
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Anexo # 30 Proceso futuro “Financiar proyecto” IDEF 0 y BIZAGI

Author: Date: 20/02/2015 WORKING READER DATE CONTEXT:
Projectg Rev: 20/02/2015 DRAFT D[l

Used At: XY;"‘-‘SE‘ constructora RECOMMENDED e
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0

Presupuesto de la obra
Gestion de calidad

;

Disefo aprobado
Presentar
proyecto
Al Proyecto presentado
Analizar
proyecto
A2 Proyecto arfalizad
Aprobar
financiamiento
A3 Financiamiento agrobado
Gestionar Proyecto financiado‘
>
cobranza
A4
Talento Humano Maquinas manuales
Node: Title: Number:

Financiar proyecto
A3 Page:




Gk
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Anexo # 31 Proceso futuro “Ejecutar disefio” IDEF 0 y BIZAGI

Author: Date: 19/02/2015 || workinG READER DATE CONTEXT:
orot R . DRAFT U
roject; ev: 19/02/2015 (]
Used At: Empresa constructora RECOMMENDED O
XYz
Notes: 12345678910 PUBLICATION A0
Gestion de calidad
Presupueste-deta-ob:
f ¢ Disefo vivienda
Proveedores
contratados . .
Limpiar terreno
Al Terreno limpio
Medir impacto
ambiental .
Impacto medido
A2
Nivelar y
replantear
terreno Nivelacion y replanteo listo
Colocar
cerramiento -
Cerramientp cglocado
A4
Construir
vivienda vivienda donstfuida
A5
Vivienda terminada
Entregar »
vivienda
>
A6 } -
Equipo y|maquinafas Sgllsfacclon
N cliente
Maguinas manuales
Talento Humano
Node: Title: Number:
A6 Ejecutar disefo

Page:
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Anexo # 32“Cronograma de Actividades”

Semanas
Actividad Cantidad Responsable 4 7 | Costo Unitario|  Costo
Adecuacion para capacitacion
Alquiler de Proyector 1 $3000 930,00
Alquiler de Micrdfono Inaldmbrico 2 $6000 512,00
Folletos o impresiones 6 [kenyaDe Haz & Winston Rendén $1,20 $7.20
Lap Top 0 $0,00] 50,00
Refrigerios 6 §2000 51200
Materiales y equipos solicitados
Impresora multifuncional Epson 1 §175,000  $175,00
Impresora Epson 3A 1 $450,000  $450,00
Hojas A3 1 $1800] 18,00
Hojas Ad 1 55000 S50
Tintas para las impresoras 4 |KenyaDe Haz & Winston Renddn $850  $3400
Televisor Led Smart Prima 1 $754,45  $75445
Archivadores 25 S175  $43,75
Grapadora 1 $250 $2,50
Perforadora 1 $3,00 $3,00
Computadora de escritorio. 1 sl $5100
Actividades a realizar durante y despues
de la Capacitacion
Asignacion de las tareas al personal
respectivo 0 $0,00 $0,00
Solicitud de un experto en construccion 0 $000 50,00
Bonificacion del disefiador 2,00% $250.000,000 $5.000,00
Kenya De Haz & Winston

Actualizacion del Programa Contable ! Rendén $132,000  $132,00
Implementacion de una pag Web propia {
de laempresa suoe| S0t
Implementacion de un sistema Biometrico
de Control "Reloj Tarjetero Needtek 1
UT2000" $35840|  $35840

Total $7.74890
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Anexo # 33 “Cuadros del Analisis de los resultados de la Recoleccién de datos”

Listado de preguntas Dirigida l Residente de obra, Supervisora de Areas

Residente de Tipode  |Formadel
Pregunta Supervisora (B y .. |Proposito [tilidad
t Obra (4) P ® Desperdicio |desperdicio P
Toma usted [as
Qecisiongs en el Agiitarla | Reconocera
0 0 Cultura asperz
proceso de fomade | persona gue toma
Costruccion Gecisiones | decisionesenel | Trabzjoen
parano | procesode | proceso
perderel |construcciony que
tiempo. | tan rapidolo hace,
Definir 3
metodologia
El proceso de | Tener un cartera
B quesaLtiiza
selectiony de proveedores
B enelproceso|
contratacidn de los 1 1 Cultura e | eficientesal | Defecto
de selecciony
roveedores &3 | momentode
) contratacion |
efectivo salictarles algo,
delos
proveedors,
Eualuar gue
an efectiva s
|2 persona
Elabora Usted los d
que elabora ,
presupuestosy s Mejorarlos
(ronogramas de cronogramasy | Trabajoen
o 0 0 Cultura Bspers | presupuestos,
trabajoaliniciar un " presupuestosde | - praceso
seadn los
nuevo proyecto de : Ser necasarios.
. restltados
construccion
dhtenidos de
proyectos
anteriores,
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» Reconocerel
Es eficiente el .
, estado | Saber si existen
manejo de la
actual delz | planes a futuro
EMpresa en o
empresa en | para disminuir
cuantoal .
. uantoa |desperdicion en
requerimiento de . ,
. . . requerimien|  cuantoa Unidades
materiales, Tecnologia | Movimienta . ,
. tosde | requerimientos | producidas
herramientas, : )
) materiales, | de materiales,
Bquiposy ) .
o herramienta| hemamientas,
maquinarias para .
5, maquinarias,
efectuarel o
maquinarias| entre tros.
proyecto
, entre ofros.
L1 L= 1L L[]
un desordeny I3
departament|  perdida de
Cuenta con un ode  |tiempo para los .
. e Trabajoen
departamento de Tecnologia | espera compras demas
, PIOces0
ompras para llevar |trabajadares por
unmejor | faltadeun
ordenenla | departamento
TEMm |
La rotacion del rotacion del | Optimizarel
personal influye personal 3 |trabajo llevando idad
) nidades
negativamente en (ultura procesos | travesde | unordenenla i
) producidas
&l proceso de rronogramas|  fotacion del
CONStrUCCion establecidos|  personal.
TOETCar | . .
5e han efectuado Eliminar estos
|35 fallas :
retrasos en la retrasos a futuro| Tiempo de
Procesos | procesos que .
entrega del ) BN Nuevos ticlo
0Cacionan
proyecto . proyectos.
Un presupuesto . |Uevaracaboun
) Evaluarsiel
para cubrir los presupuesto
presupuesto ,
gastos que 56 . quequesea | Trabajoen
; Procesos procesos | estimado
incurren en el ) provechoso para|  pracesa
, incurre con
areade proyectos a
. |05 gastos.
praduccion futura,



Definirlos | .
Aplicar la mejor
_ DrOCESDS Que
Eviste una malz forma de
- [Ievala o _
organizacionen lz asignacionde | Tiempo d
] _ Cultura process | empresaal _
empresa al asionar fareasparaque | cico
momento de
[3s tareas _ nay una buena
asignar a5 o
organizacian.
fareas.
Eiste buena
comunicgcion entre Relacionar | _
Wejorar ¢l irzhiajo
¢l Departament mas |3 _
o | enequipo para
Ternicoy de comunicacian
10 (ultura Espera [levara caboun | Defecto
desarrollo ce Entre
proyecto g
proyectos con el departamento _
calidza.
departamento 5
administrativo
, Detectar a5 | Fuitar queenun
Separaliz 2
B fallasporla | futurose _
tonstruccion de una _ Tiempo de
1 Procesos ESJEra tualesse | paralicenas _
obra por faltz d _ ticlo
, paraliza ung | obras nor falta de
materiales _
obra. materiales.
Sehan Reducir los gastos
desperdiciado los Reducirlos | enmateriales |
_ _ : , Tiempo de
1 materiales parel Procesos | Sobreproduccion | desperdicios | graciasal d
ticlo
Us0 indebido de! demateriales | eliminacion
mismo dedesperdicios.
Mejorar las
fecnicas que
N Uevarun ordeny
, utiliza la
L3 empresa est? | uncontrol enlos
o Empresa y sl
usando [as tEcnicas | procesos de
_ no las utiliza _
13 adecuadas para Tenologia | Procesos | produccion | Defecto
, implementar _
mejorar ¢l proceso gracizsa s
B Unasnuevas |
gt production tecnicas que se
Qe s _
sten plicando.
adapten 2

Empresa.
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Ioenificar
(omomangjan|
Los procesos d Evidznciar los
. | los process
14 | produccion son los Procesos | Sobreproduccion | subprocesos que | Defecto
e
adecuados _ BiistaN.
respectiv
departamento
Identificar si
B8 Neesario
Los procesns g el cambio de _
o _ Mejorarel
15 [produccion deberian Procesos | Sobreproduccion | los procesos . Defectn
. desempenio
redefinirse el
respectiv
departamento.
Reconocer si
[z empresa
_ fenepersonal|
Personal necesari i Evidenciar si hay
talficado
y capacitado para | Recursas | desperdicios por |  Unidades
16 Culturs nara realizar _
roces de Humanas | fallasdel | produidas
i
tonstruccion _ personal.
respectivas
ctividades en
[# produccion.
Reconocer
Los defectos talesla .
_ |Reconocimiento e
producidos por los wlfiacion | | _
. _ , posibles mejora | Tiempo de
17 | trabajadoresenel Procesos | Sobreproduccion| quetieneel | _
_ tontinuaenlos | ciclo
Droces de jefe para con 3
. desperdicios.
constructian s

frabajadores.
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Se comunica a los

265

trabajadores la Mantener Satisfacer al
importancia de informado al | cliente en todos
satisfacer los personal de lo sus
T Recursos : e
18 requerimientos del Cultura hmanes importante | requerimientos Defecto
u
cliente, respetando que es seguir | respetando leyes
las leyes y normas las reglasya | ecuatorianas de
de construccion del establecidas | construccion.
Ecuador
Supervisar
Se revisa Entregar una obra
o que las obras
periédicamente los con una excelente | _
esten Y Tiempo de
19 avances de las Procesos espera 5 calidad dentro del 5
realizandose ) ciclo
construcciones de tiempo
& correctamente S
las viviendas establecido.
Definiry 9
Lograr un trabajo
Las recordar las B
e o mas eficiente
responsabilidades y responsabilid
B Recursos enfocado en la "
20 obligaciones de Cultura ades que S Defecto
humanos 3 obligacion que
cada uno de los tienen los s
5 tiene cada
obreros trabajdores de| .
trabajador.
la empresa.
Mejorar e
implementar
: procesos e Aplicarloen la
Manual de calidad e
k indicaciones | empresa para que
EREaSlicienche, que sean asilos Trabajo en
s 1 J
21 efectividad y Procesos Procesos i )
e necesarias y trabajadores proceso
eficientes |tengan un patron a
producto
para el seguir.
respectivo
1
L Integrar a los L
Reconocimiento de N Eliminar los
trabajadores .
los logros v en las desperdicios con
compromisos de los o ayuda de los
R Recursos actividades de R
22 trabajadores por Cultura mismos Defecto
N humanos la empresa y R
cumplir los plazos trabajadores
generar un )
de entrega del K comprometidos
compromiso
producto. con la empresa.
en ellos.
Supervisar los
B cambios que | Reducir el tiempo
Cambios que se L
hay en los que se utiliza al
producen en el L B
. B disefios que se| momento de hacer| Trahajoen
23 disefio de la Tecnologia Procezo . .
. hagan segin el disefio y & su proceso
vivienda, durante su
. el programa VEZ SEr mas
construccion .
gue esten precisos.
utilizando.
Definir los.
materiales
Comprar el
mas
R material necesariol
Lo= materiales que adecuados
- ¥ 35U vez ~
utilizan para la Procesos y parala R Unidades
24 . Cultura R satisfacer al i
construccién de una subprocesos contruccion R producidas
cliente con la
obra de las obras y -~
N entrega final de la
asi entregar
R obra.
un trabajo con
calidad.
Llevar un
B control en la | Agilitar el trabajo
Lo= materiales que
R entrega de los de la chraen
envian a obras, son ) _
materiales | construccion para ~
receptados v Unidades
25 Cultura espera para que sean que no haya -
entregados de forma producidas

inmediata a los
obreros

receptados de
una forma

rapida y

perdida de tiempo
por falta de
materiales.
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Involucrarse
mas on los
L35 decisiones que frabajadores
5¢ debenfomaren 3 de |3 empresa | Mejora continua
Recursos .
16 Empresa para la Cultura h paraasi  [enlosprocesosde|  Defecto
Umanos
Mejora del proceso reconocer las | produccion.
de construccion fallasy
ropaner
Mejoras.
_ Euitar perdida de
Las maquinas na N .
o |dentificar as| fiempoenun |
stan dispanibles _ _ Tiempo de
1 _ Tecnologia espra | maguingsen |ftwroporfaltade
debido & fallas de , ticlo
o buen estado. | maquings en buen
funcionaminto
Estadn.
Bridenciarsi | _
Mejorar el trabajo
El depariamento de 56 gstan
B o del persnal
produccion usa las _ sguiendolas|
8 . - Tecnologia | Procesos N aplicandolas | Defecto
mismas poliicas o pliticasenel|
_ politicas de
trabajo departamento B
| manera unificada.
respectivo.
Uevar un ordeny
Implementar | poder contar cn
Bodega para _
. . un lugar para | los materiales en
0 almacenar los Tecnologia | Movimiento Defecto
_ N auardarlos | todomomentoy
materiales a utilizar _
materiales. |encontraros enun
lugar especifico.
Reconacerel _
_ _ Incluir  los
Provienen d los nteresdelos|
. , frabgjadoresce |
trabajadores de _ Recursos | rabajadores _ Unidades
0 _ Tecnologia | producciony _
produccion [as humanos | de produccion producidas
_ _ fomar en cuentas
ideas de camhio paracon ia N
sUs opiniones.

Empresa.




Reconacerel
, Tomar en cuenta
Interes O log -
5 Opiniones para
Proviznen de oficing | Recursos | rabajadores p .pa Unidades
i _ _ Ternologia - versi s fctible 3 _
|35 ideas de czmbio humanos | oficinapar | roducidas
apliczcion dz las
tnla _
MisMas.
EMpresa.
N Brindar el
Mantenimiento a5 N
_ mantenimient _
Maquings oue % S Mejorarel |
N _ 0MECEsario . Tiempo d
1 Utilizan para |3 Ternologia | espeng | desempefio en el 4
& ticlo
consiruceion de las _ frabajo.
respectivas
obras _
Maguinas.
L3 cantidad Contar con
Necesara d auficient _
_ _ Terminar lzobra |
materizles material para Unidades
3 . Procesos | Procesos enel plan _
solicitados para Ja 3 _ roducidas
B | establecidn.
tonstruccion de 3 tonstruccion
obra dela obra.
. - Ahorrarse otros
El material que no Idetificar gue
N £zstos _
e Ufliza 0 sobra en sefacecon | _ Unidades
H Procesos | Procesos ~ |innecesarioz en la _
# procesose lo |os materiales roducidas
compra de
VUElve 3 Usar e s0ra. _
materiales.
_ . Aharrarse ofros
El material que no Idetificar gue
. gastos :
e Ufiliza 0 sobra én sefacecon | _ Unidades
3 Procesos | Procesos | inecesarios en la _
&l proceso e o Ios materiales roducidas
- compra de
eliming de sabra. _
Mmateriales.
Disponihilidad de Contarcon | Evitar problemas
fodas las todslas | porfaltade | Tiempode
3 _ Cultura Procesos , _
herramientss para heramientas | alauna ticlo
el frabajo Necesarias. | - herramienta.
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. , Wantener
i ocurre algin .
o informado _
imprevistoen|a Tener soluciones
} Ios mandos - _
tonstruction de 2 | queseutilicenal | Tiempo de
31 Cultur epera | respectivos f .
obra este s momentosegdn | ciclo
_ solre los o
informado d forma | Iasexperiencias.
. mprevistos
rapida
QU OCUITaN,
L3 empresa fiene un Evidenciar los
control adkcuada de respectivos | Disminuirel S
. . | Tiempode
1 [a operacion c Procesos | Sobreprocuceion | contrales que | iempo acioso en y
ticlo
tafa proceso d sefienenen | [as actividades.
produccion |os procesgs,.
, Conocer Jas
|3 empresa necesita _
o necesidades |
disefar un proceso Mejorarel
o . e 3 empresa
3 e calidad mas Ternologia | Procesos . orocesde | Defecto
_ D373 Mejorar _
#fica1 para |2 , calidad.
- |3 calidzd en
Mejora cortinua
S5 0bras.
Controlar que
La empres tiene " nohaya | Ayuda  cumpli
ko
4 roblemas de e Procesos | prodlemas | conlaeticadel | Defecto
, amhiente N
contaminacion conel medio | medio ambiente
amblentz.
Evitar
Tiene alzuna queja problemas | Ayuda a mantener
08 35 personas que - tonas la
i0
il circulanel lugar e Procesos | personas | responsabilided | Defecto
ambiente
donde se realiza 2 alrededor de | social de 2
construccion a EMpTESE.

construccion.
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Entrevista Dirigida al Gerent General

Tipode  |Formadel ) o
Pregunta Respuesta p g .. |Fropasito Utilidad
Desperdicio | desperdicio
iCuanto tiempo ha
t_ _ 4 Conocer el nivel de experiencia que | Medirla capacidad | _
ejercidoa labor de Recursos | | Tiempo e
Cultura fiene parael puestoqueesta | delgerentesegin|
Gerente Generalen l Humanos . | did
desempenando. 51 experienci,
empresa?
¢Qué significa para Usted Optimizar el
”g p Conacer 2 forma de administrar de p .
administrar una empresa Cultura Espers desempenoenla | Defecto
Ny que lleva 3 cabo el Gerente. o
de manera efciente? administracion,
¢Considera Usted que su
equipo e rafejo se L Identificarsi
Recursos | Integraciony satsfacccion coneel _ ,
encuentrs plenamente , _ | esten | Unidades
_ Cuwra | Humanosy | equipo de trabajodela empres sin . _
comprometido con [os B , despercicios en | procucides
- Movimiento | importar el departamento, -
objetivos oe la Empresa? movimiento,
{Porqué?
Elnvolucra los L |
ograr quelos
frabajadores de a Identificacion e os parametrasy ; .q ,
Recursos - frabajadores | Unidades
empresaenatoma e Cultura que utiliza el gerente para sus ,
- , Humanos , tengan lealtad para| procucids
decisiones para 3 mejora frabaadores.
_ conla empress,
continua de los procesas?
Informarse s
wltura
Comose proyectzen Proyeccion de ventas para el uturoy | organizacional gue oo
; e , _ | Tiempode
Unos cinco anos en cuanto Cultura (Sobreproduccidn| tambien una cantidzd de produccion | puso en practicael F:
(ilo
aventasy produccion? afutun, Gerenta causs
desperciios de

sgbreproduccion,




£(Gmoa empresase
asequrs de afrecer un
servicio d calidad 3 los Identificar los beneficios delsenvicio |~ Lograra ,
, Procesosy , s Trabajoen
6 | dlientesdurntetodoel Cuttura | decalidad que ofrece [ empresaen | safisaccion del
_ transportacion _ procaso
Droceso productivo hasta lg enfrega oel producto, dliente,
Iz entrega final del
producto?
£la empresarevisa las Cumplircon las
normas de construccion _ | exigendas del
o Aplicarlas normas de construccion |
7T | delaUrbanizacin antes Cultura Procesos , dienteyasuver | Defecto
corresondientes, _
de comprometerse conas stisfacerioens
exigencias delcliente? enfrega de a obra,
£La empresa cuenta con . - Garantizar[3
, _ Indenificar cuales son s politicasy |~
nolitcas | leyes de cadad _ N caliadl de los
§ R Culturg Procesns | leyes de calidad que ests utilizanda Defecto
oara garantizar a efcatia | proyectos en fodos
aempress.
G sUs proyectos? p sUs aspectos,
5 encuentran definids ,
- Mejorarel
g5 responsalilidades y .
o B | desempenode los
obligaciones de cada uno Pocesasy | Definir todas 25 respansabilidades i
rabajadores
9 | delosmiembrosdela Cultura Recursos e lostrabsjadores en s , :III Defecto
aeigandoles las
empres3, en cuantoal humanos | respectivas areas de frabao. : _
C o respectivas
readeficinay -
B responsabifidades.
produccion?
Llevar unorden
. _ dentrode
¢La empresa cuenta con Dar  conacer y aplcar el reglamento
10 , Cuttura Procesos _ empresa parano | Defecto
Un reglamento intemo? internena empresz. ,
generar perdida de

fiempo.
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¢La empresa cuenta con Mejorar el sistema
Un istema para medir , - o cambiarlosies
S | Procesosy | Conocer el sstema que utliza |3 _ ,
11 | safisfaccion del ciente, Ternologia ) necesarioparaasi | Defecto
transportacion empresa. _
luego entregarel trabajar con mas
producto? rapides.
£ Cual de las variables & Conocer la reaction
mencionar, cree Usted , . deldienteconla ,
, , Cumplir con los requerimientos y s Trabajo en
12 |queeldliente considers al Procesos | Procesos o entrega delaobra
_ espectativas del cliente. _ proceso
elegir ung empresa ysunivelde
constructara?, satisfaccion,
¢Considera Usted que
Aumentaro
clenta con los recursos o
_ N disminuir los
necesarios tantos fisicas,
o Conocer los recursos con los que | recursos que tenga
13| humanos, financieros y Procesos Procesos “| Defecto
- Clents 3 empresa. la empresa segln
tecnoldgicos, para ofrecer _
- Iz necesidad delos
Un servicio de calidad? _
o mismos.
¢Por qué?
o Poder mejorar os
{Consider Usted quela
, _ - procesos de
empresa esta usando as Reconocer s tecnicas gue utiliza |3 _
o , produccion & raves
14 | tecnicas adecuades para Ternologia | Procesos empresas £n los procesos de et Defecto
e tecnicas
mejorar el proceso de produccion,
B atlecuadas para 3
produccion?
Empresa.
¢35 proyecciones _
.p ' Conocersig|
dictadasenel t
restpuesto
presupuesto de 2 obrs, R
_ . _ , projectado | _
siempre son acertadas en Sobreproduccion|  Conoeer silas proyecciones que se . | Tiempode
15 o Procesos , | proporcionarélo |
clanto ala utilizacion de yespera | realizar son acertadss y necesarias ’ (iclo
requerido para
diferentes materiales en Wenop
proceso de
el proceso de _
y construccion,
onstrierian?

.



o Euitar |3 perdida de
¢histen flujode g N
o Definir parametros para que haya | infarmacion entre
informacion entre os N _ o _
16 , N Cultur | Movimiento | unamejor comunicacion entreos | lostrabajacores de Defecto
frabajadores de oficinay N
) departamentos. oficing y de
te produccion? _
produccian,
Aprender de Jss
. fallasy obtener
Al enfregarel proyecto, o
xperiencia de a5
s han presentado ,
_ , _ mismas para gue
17 | inconformidades por Procesos | Defecto | Evaluar 3 entrega final del proyecto. | Defecto
L nosevuelvas
narte del clente? éPor -
, repetiry mas bien
que?
genrerarung
mejora  futuro,
. Wejorar los
¢Cree quests
, _ Drocesgs de
frabajadores necesitan de ,
o , _ production ,
CUrs0s 0 capacitaciones Recursos | Sabersi el personal necesitzalgun | Trabajoen
18 . Cultura - N aplicandolos
adicianales parg numanos | curso adicional en especifico DrOCes)
. NUEvOS
(esempensr mejorsus -
conqcimientos
farezs? ,
aprendidos.
{Tiene 3 empresa alzin Mastrar seguridad 2 los clientes ,
o Recursos o Atraermas clientes
19 | recongcimiento porsu Culturs basado en el reconacimiento de Defecto
_ humanos & lgempresa.
calidad en el mercado? empress,
¢Cuenta |z empresa con ,
_ Recursos , Mantenery atraer | Trabzjoen
20 | unacarteraampliade Cultura Conocer a cartera de clientes actual, )
_ humans futuros clientes, | proceso
dlientes?
Latecnologia en cuantoa Mejorar de ser
" Maquinaria, equios y — Procesosy | Evaluar latecnologiaqueaplicala | neceseriola | Unidaces
_ acnologia - , ,
software garantiza que los mavimiento empress, tecnologia quese | praducidss
procesos sean fcientes? este aplicand,
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¢Cuenta a empresa con

ung politca de ventas Mejarar o
nara brindar crécitos , Evalusrlas politices de credftoque | mantener s
1 , Tecnologia Espera _ - Defecto
segun el poder aplica 3 empresa. noliticas de
adguisitivo g cads rredio.
Cliente?
o Optimizar 2
¢Existe algun controlen
compra de _
cuantoal uso de , . Uevar un control al momento e la , Trabajo en
2 , Tecnologia | Movimiento | , materiales
materiales de distribucion de los materiales, , DrOces0
) necesarios para 2
construccion?
obra.
{5 realizan reuniones e Considerar las
frabajo periodicas conel _ Qbservaciones e
- , Recursos | Eveluar el margen deiingresos que |
4| objetivodeanalizarel Cultura , ineas queafrece | Defecto
, humanos fiene & empresz, _
Margen de ingresos fodoelequipo de
abtenido? frabao.
¢Se realizanlas debides
ublcicades pars
p i , | Evaluarsilas publicidades que aplica | - Atraer futuros
25 | promaver los proyectos Tecnologia | Movimiento _ Defecto
3 Iz empres son adecuads. tlientes,
e construceion de
empresa?
e et el Contrarestaras
iCrez usted que
, q ebilidades y
empresa tiene unaalta 0 —
26 | bajacompetenciaen Procesos | Procesos Evaluar a la cmpretencia. p | Defecto
wassnd fortalezss para zsi
uzntoasugirode
.g defenderse de s
negocio? ,
compatencia.
iHatenido algdnreclamo
Dasadlo en contaminacin Euitar problemas
o - Controlar gua na haya problemas con
27 | del medio ambiente par Medioambiente|  Procesos o paraconla | Defecto
¢l medio ambiente, _
ausa delas sociedad.

rnnstrirrinnes?
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¢Hatenido usted alpin
reclamo bazadoenel Euitar problemas
_ . Controlar que no haya problems con
28 | midoguecausalss Medioambiente|  Procesas o paraconla | Defecto
, ¢l medio ambiente, _
construcciones e g sociedad.
obras?
iExiste alguntipo e Mejorar 3
problemtica al momento Buscar solucianes ante los problemas|  situaciondela | Uniaces
2 Procesos | Procesos _ _
e levaracabola resentados, empresg sincontar| producidas
construceidn? éCudles? on problemas,
¢Enqué e diferencia Mejorar 3
BMQresa Con respecto a Buscar g diferenciacion ante la | presentacionde g | Trabajoen
3 _ Procesos | Procesos _
sus competidores Competencia. empresaalos | proceso
resentesy futuros? dlientes.
{(Cules son 35 barrras
ueimpiden a veces , Romper as barrerasquese | Realizarlaobrasin | Unicades
il Tecnalogia | Procests _ _
MPEZar un proyecta de resenten, contratiempos. | producids
construeeidn?
£Los defectos vienen por
_ _ Uevaracabola |
faltade recursos o porla Procesosy | Asignar de una mejor manera os _ Unidades
k) o Procesos o 0bra sin problema _
mal2 asignacian de los movimiento FECUISCS. | producidss
alguno.
mismos? :
¢Existen problems ge
financiacion para levar a Buscar financiacion dadoelcasode | Safifaceral
33 Procesos | Procesos , _ Defecto
(300 los proyectos de QU falte g mism, Clente,
construceign?
(e sfectadoenalgoala
empresa s leyesy i
litar
34 | normativas del gabiemo Medioambiente|  Procesos | Adaptarse a asleyesy nomativas. , Defecto
contratiempas.

para el sector de
construceidn?
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{Cuentala empresa con
Una pagina propia en . _
_ _ Pudlicta s abras queatrecels | Afraerfutures | Tadgjoen
39 |internet que se promuea Tecnalogia | Procesos ,
, empress dientes. | praceso
s e as redes
sQciles?
¢CUert la empres3 con Contarcanos
, Contar can losproveedores
3 | unacarieraamoliade Procesos | Procesos il poveedoresen | Defeco
atecuados,
provesdores? todo momento
¢Bxistaalpuna posiload
e que 3 empresa pueds _ , _ Mraerfutures | Tragajoen
] o Tecologia | Procesos | Amplirelnegocioenofrossectores,|
expandir s negocioun lientes. | praceso
paco més?
' I' Meorar s
iLaempress analza -~
. . o | adivioadesque |
evallaloguerealizaa , Anglizar s actvicedes que realizzla| T30 n
3 , Tecnglogia | Pracesos , realiza 3 empress
Competencia 0 estano es competencia. Droceso
_ superendos
influyents? ,
competenia,
Mejrar s
{5abe ustad que st atfvidades e
Dromovienda, anunciando _ Anglizar3sactvidades querealizz 3| marketingque | Trabajoen
3 , Tecnalogia | Procesos , ,
QUsando 3 competenci COMpELENCi. realzalaemaresa | procest
Dara destacar? sUperandoz e
ompetendi.
{Enqué condiciones se
encuentrs 3 empresa en | Procesosy | Lograrquelzempresatengs ung ,
i o Medioambiente) , | Airerclientes, | Deecio
ruanto alimpiezae Mmovimiento | - uena mageny prasentacon,

imagen en general?

275



Anexo # 34 “Implementacion de las 5 S”
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Costo de Implementacion de las 5 S
Desarrollo de cada una ce las actividaces Cantioad | Unidad Precio Unitarigf  Total
Costes cel Personal Administrativo
Horas personel de oficina Mboas  |§ 12258 20400
Horas de control de inplementacion Nporas {5 208($ 6240
Ubicacion respectiva de Materiales y herramientas de tratiajo
Horas de limpieza y orden por parte de los obreros Shors— |§ 142($ 100
TOTAL  |$ 38350

Anexo # 35 “Ejecutar disefio — analisis futuro”.

Resource Utilization |Total fixed cost|Total unit cost|T otal cost

Gerente General 0.38% 0| 68.89237333| 68.89237333
Vendedor - Proveedor 0.00% 0 0 0
Recepcionista asistente contable- asistente de compras 0.04% 0 2.74149 2.74149
Asistente de operaciones - secretaria 12.82% 0| 1217.313532| 1217.313532
Residente de obra 58.00% 0] 31633.52608| 31633.52608
Cliente 0.19% 0| 105.1479167| 105.1479167
Bodegueros 1.44% 0] 374.8469125] 374.8469125
QObreros 15.70% 0] 54706.11534] 54706.11534
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[Name [Type stafMin. time (Max. time (m) [Avg. time (m) [Total time (m) [Min. time waiting[Max. time waiting res|Avg. time waiting for r{Standard deviation walT otal time waiting reso[T otal fixed cost
implemntar disefio Process 10] 10[ 1575308 19207778 17442313 17442314 123084877 107796874
R egistrar valor 2 pagar Task q q 3996.27] 1767.77] 7071 % 1018 3987.44) 175947 1767.15 7037.86| 208
R ecibirinspeccion final. planos y llves de la vivienda [rask 4 4 t 1437 515 0 0 0 0 o 16,668
Recibir acta de recepcion [rask 10] 10] 145 146.05] 0 5131 513 51.31 1042
Pintar la vivienda PAy P8 [rask 10 10] 15786166 . 16455.32] 12089.29) 120892.88 8666.7
Elaborar acta de recepcion [rask 20] 0] a4 657.37] o 3365.24) 537.94 10758.8 125
Entregar acta frmada [Task 10] 10] 7.48 12.12] 9.49] 94% o] 0| 0| of 10.42
R ecibir valor a cancelar por ins peccion fnal [Task 4 4| 75065 6066 306731 1226923 73 5393.13] 2363.46) 9453.86) 13332
Informar terinacidn de la obra [Task 10) 10] 3 21869 846.11] 846109 0 217232 824,57 8245.74 2083
S olciar inspeccion final de la vivienda [Task 4 R 897 7.54) 3015 0 0 0 0 2776
e sperar res puesta Gatewa o o

Revisar las dela vla Task 2] 0] 73] 4645.15] so7.04]  10142.74) 0 4636.87) 497.91 9958.22) 1042
R egistrar solciud de inspeccion fnal Task 4 4| 1249 2712.65) 72056 2882.26| 4] 2704.16] 71291 2851.64] 1.388
Recpetar informaciom [rask 4 o 741 X 833 33 0 0 0

R eceptar informacién [rask 10 10 769 [ 34.17 341.7) o 7164 2445

Preparar la My E a utlizar [rask 10] 10] 60 121 494.92] 4949.13] o 85248

Fimar acta de recepcion [rask 10) 10209 3049 30491 o 532 X

R ecibir documento [Task 4 4493 1019.64) 4078.56) 701 3630.17) 974.78

R egistrar base de datos [Task o o 0 0 o o 0 0 0

Registar doc base de datos [Task 4 J 19 3155.23) 130932 5237.29) 72 314741 130201

R ealizar el Ceramiento provisional para la cons ruccion Task 10] 10 708.43] 1456.19 108634 1086338 5287 13076 92645

€ nviar acta de recepcion Task 20 20 1606 8350.35] 121774 2035072 826 8344.9]

R ecibir documento Task 4 o o 2001.65] 99131] 3965.23 0 1993.59

Revisar planos de la vivienda [rask 10] 10 1249 271418 335.13 3351.79) 0 2706.41]

R eceptar informacon [rask 4 o 369 3428.48] 1049.83 419931 2864 3421.38] 4170.06 1.388
Realzarel de pisos. paredes de cocina . balos __|Task 10] 10 559576 33279.43( 1846402  184640.18] 3939.17] 3162892 16722.54] 29333
Cancelar valor [rask 4 4| _2879.07 8996.5 5117.05 20468.2 103.58) 6056.76) 8136.11] 53332
Corregirinformacion [Task p] 2187275 21644 201857 4037.15] 18272 2854 468.12 13333
NoneE nd End event o

E nregar acta de recepcion [Task 10] 1010133 159.92] 1255 1254.98] 0 0 0 0 0 125
[Nones tart s tartevent 10]

€ niregar ns peccion inal. planos y laves de la vivienda Task q 4| 10167 119607] 115121 4604.86] 0 0 0 0 o 400
Informar Task 4 4o 363 335,05 140.99 563.97] 25.25 323.46 131.57) 11631] 526.29) 2084
[NoneE nd End event 4 |

€ nlucir paredes y pisos en PAy PB [rask 10 10| 36837.6] 4302553 4065555 40655552 25469.48 31474 28241 218201 28241001 28000
[Archivar acta de recepcion [rask o o [l 0 o o [l [l 0 o 0
£ nregar documentos [rask o 6| 3409 1794131076475 4638.15] 177816 1804.81 10668.93] 6.5
Colocar piares planta afta [Task 10) 10411344 so75.74]__ 50757.43 5633.46) 3839.16) 804 3339159 2600
Informar ins peccion fue realzada [Task 4 R : 102 408] 0 0 0 0 o 4168
E nregar documento [Task 4 4o sl 3287.78] 926.75) 370701 907 32345 877.09 1364.23) 350835 833
Informar entrega acta fimada Task q o 84 1267 1064 ) Q 0 0 0 0 o 4168
Colocar Jardineria Task 10] 10 se2e] 1007004 5320.09) 0 9514 473805 3324.69) 473805 1466.6
Realizar la cimentacién Task 10] 10130428 568.74 1854.49 111672 447vﬁ 11167.18 16933
R ecibir acta frmada [rask 10 10) 0 79.28 1045 2014 104.05] 6.94
Realizar la cubierta [rask 10 10] 2844.14) 773972 4251.15] 1439.86 5200
Realizara losa [rask 10] 10] 1814.78 44105 3356.16) 864.99 7000
Hacer mpieza [rask 4 4 488.08 o [l [l 0 40
Limpiar el tereno [Task 10) 10] 16157 2808 213214 83287 669.7 882871 14267
Informar fecha de inspeccion [Task 4 4 1344063 sz% 738.89 256.74 279.79 102697 53332
Informar entrega de My £ [Task 10) 10] . 54.09] 3167 3167 0 44.09 2176 1457 2175 42
imprimi planos Task o 6| 4259 7172.45] 208047 1368284 ﬁ 7160.33 2269.95| 2573.8)] 13619.71] 3126
Colocar el tumbado Task 10] 10] 1260706 2365094 18769.18] 18769177 5261.35] 16690.76 11157}1 32231] 112578.56, 14666.7
S oliciar acta de recepcion Task 10] 10 8] 6108 2035 2035.04] 0 598.84 192.88] zm% 19288 1042
Recibir acta fmada [rask o o o 0 o o 0 0 0 0 of 0
R ecibir acta de recepcion [rask 19 10 sal] 3139 1036 103561 0o 741 247] 2083
€ nregar acta de recepcion [rask 10] 10] s 1uﬂ 7# 75# o 201] 6.69 2083
Colocar los piares para planta baja [rask 10) 10] 855.66 19860.06]

[Trazar el tereno [Task 10] 10] 479.77 1072334 7333
E nregar acta de recepcion [Task 10] 10) 910.77 515245 521
imprimi acta de recepcion [Task 10] 10] 1359.81] 622085 347
Recaudar informacion Task o o 122517 3738.19 12.4%8
R eplantear y nivele el terreno Task 10] 10] 459,86 1271098 1200
Receptar Task 4 4 ﬁ‘ 1569 444
Receptar acta de recepcion [rask 2 20 su% 6713 1666
Vendar a imprimir acta de recepcion [rask 10 10] 4127 469.55 111
Esto de acuerdo? Gateway 20 20 [

R evisar acta de recepcion [Task 20| 20 1215 141:% 5852 117034 0 48,6% 782,45 3334
S olcitar informacion [Task 4 a 579 19.94 1202 4.1} 0 z.a% 494 1142 333
Corregiracta de recepcion [Task 10] 4311 3114 0 2754 4071 275.39) 111
Realzarel de paredes de PAY PB [Task 10) 279221 219221.05 3932.46) 15875.66 837121 15875658 28000

Anexo # 36 “Departamento de Compras”

Resource

Utilization

Total fixed cost

Total unit cost

Total cost

Arquitecto - Maestro constructor

4.79%

55.939855

55.939855

Asistente de Compras- Asistente contable

30.82%

49.402775

49.402775

Vendedor

34.72%

66.43554667

66.43554667

Transportista

24.40%

35.46942

35.46942

Supervisora de areas- S ubjefa

19.48%

0
0
0
0
0

71.98317

71.98317




Anexo # 37 “Departamento de Compras”.
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[Name [Type Instances c[instances stalMin. time (m) |Max. time (m) [Avg. time (m) [T otal time (m) [Min. time waitiMax. time time waiting {S tandard deviation

Comprar Meteriales Process 15 15 214.91 4779.48 150851

Informar aprobacion entrega de material Task 5 5 5.7 6.9 6.41 0 ol 0 ol

Informar_entrega material Task 3 3 5.91 7.79) 6.91 0 ol 0 0

S olicitar datos de la factura Task 5 5 537 4318 20,98 0 36.59) 14.21] 17.42] 71.05] 173
R eceptar aprobacion de entrega de materiales __|Task 5 5 6.25 88.31 37.63 188.17 0 82.59) 18.74] 3221 93.69 173
Contactar el Proveedor Task 20 20 10.3)] 1316 84.43 1688.61] 0 121.7] 74.48 46.55 1489.55| 832
[Asistira_oficina Task 3| 3 234.95 358.45| 277.07 83121 0 0 0 0 0 99.99
Informar el costo de la proforma Task 12 1) 6.73 4472 15.15) 181.76) 0 36.58) 7.61] 10.18] 9133 3.324)
R ecibir res puesta event o 0

Enlistar los_materiales Task 15| 15| 3281 12849 88.35] 132532 0 95.37] 60.47] 2.0 907.11 46.875
S eleccionar proforma Task 12 1) 3.35 35.86) 12.05) 144.61 0 31.45 6.53 9.28 78.39) 2.328
R eceptar informacion Task 5 5 9.31 186.18) 73.93 369.63 0 171.91 62.67 77.35 313.34 1.8
Coordinar entrega de Materiales Task 7] 7 563 4511 1961 137.26 0 38.05] 1259 15.88] 88.11 2.42)
Revisar lista de Materiales Task 15 15 5.1 110.89 823 1234.85] 0 105.1] 77.06 3097 1155.92] 291
E ntregar Lista de materiales Task 15 15 3185 105.94) 74.13 1111.91] 2168 99.1 65.16 2433 977.43 1563
Informar entrega de material Task 3| 3 6,69 7.98 7.35] 2205 0 0 0 o o 0831
Informar hora y dia de entrega de materiales Task 7 7 6.67 68.22 24.1] 168.72 0 60.03 16.68] 21.39) 116.74 2.422)
R eceptar informacion Task 7] 7 8.0 14.08) 10.84] 75.89 0 ol 0 [ o 7.294)
R de recepcion Task B 5 6.94] 4376 16386 84.31] o 33.43 865 1501 43.26] 26
R egis trar devoluvcion de material Task p] 2 8.63 93] 8.96 17.93] 0 ol 0 ol o 0692
NoneS tart Start event 15

Revisarlste de materiales Task 2| 2 65 85| 36.47] 802.43 0 75.79) 29.24 29.15) 643.26) 7.612
Buscar el Proveedor Task 20 20 5.97 130.86) 76.58 1531.61] 0 12258 66.84 443 1336.83] 832
Informar Lista de Nateriales Task 20 20 4.22) 11858 66.76 1335.24] 0 113.94 61.83 39,27 1236.63] 3.88
Informar Hora y dia de entrega del material Task 7] 7 623 4093 20] 14001 0 33.41) 12.15] 136 85.06 1.939
NoneE nd £ nd event p]

R es ponder P roforma Task 22 2] 59 181.16) 49,07 1079.58] 0 174.39) 41.63 40.69] 915.91 1140
Es5to de acuerdo Gateway 7] 7 ﬂ

R eceptar informacion Task 2 2| 7.94 11.27| 96| 19.21] 0| 0 of 0 0| 1.04
Iinformar aprobacion de la proforma Task 7] 7 6.19| 14.07] 8.67) 60.69] 0 6.62 u.s% 231 6.62] 4.858
R eceptar informacion Task 3 3 9.04 13.29) 11.49) 34.47) 0 ol 0 0 o 3.123)
Esta de acuerdo |Gateway 1)) 12| |

R egistrar en el sistema Task 5 5 6.5 433 14.58] 72.9 0 36.12 7.22) 14.45] 36.12) 173
Informar aprobacion entrega de materiales Task 5 5 5.94 33.45) 17.85) 89.23 0 27.04] 11.05] 10.22] 55.23] 1385
imprimir Factura Task 5 5 6.85 15.35| 10.85) 54.26] 0 822 2.94 3.65 14.72) 1.385
Recibir Lista de materiales Task 15 15 11.71] 113.98 58.37) 875.52 0 102.79) 485 34.92] 727.55 624
nformar d b Task 5 5 617 16.44) 10.18] 5088 0 9.83 2.69 3.83 13 d 347
Devolver Naterial Task P 2 6.1 7.41] 6.77 1353 0 ol 0 [ o 1.388
R egistrar lista de materiales Task 20 20] 4.49 63.63) 2.9 497.93 0 57.76) 19.76] 2024 395.26) 4.84
Realizar proforma Task 2) 2 6.46) 80.31 4024 885.28 0 7451 33.23 3076 73114 7,612
S olicitar pedido con el proveedor Task 7] 7 o 16.48 7.56 52.89) 0 16.48) 7.56 7.35 52.89) 2,912/
[C onfirmar pedido de Vateriales Task 7 7 6.04 50.66] 2216 155.14) 0 4313 152 14.86] 106.41 2.422)
R ecibir materialy guia de remision Task 5 5 14.19) 16.88) 15.12] 75 0 ol 0 o o 6.9
NoneE nd £ nd event 10

E laborar de retencion Task 5 5 7.1] 15.13] 10.27] 51.34] 0 7.34 2.83] 3.47) 14.15] 1.385
R eceptar informacion Task 7 7 6.72 4012 17.21] 1205] 0 33.28) 9.9) 11.82] 69.28| 1.939
E ntregar materialy guia de remision Task 5 5 188.98 573.09 323.71 1618.55] 0 341 70,57 135.29 352.84 6265
Receptar datos de la Empresa Task 5 5 6.41 37.7] 19.1 95.52 0 31.65| 12.27] 15.04] 61.35] 173
R eceptar informacion Task 3 3 8.83 9.75 9.22) 27.67) 0 ol 0 0 o 1.248
Incorporar en_el Plan semanal de trabajo Task 15 15 5.89 120,96 88.42) 1326.23( 0 112.79 80.87) 39.57) 1212.98] 4155
R eceptar el valor de pedido de materiales Task 12 1) 5.72 325.05] 36.78 441, 33‘ 0 317.03 2692 87.49 323.02] 12492
R ecibir material devuelto Task p] 2 6.33 21252 myd 21886 0 203.41 10171 10171 203.41 049
informar a la empresa Task 2 2| 3.84 566 475 95| 0| 0 0| 0 0| 0.344
Informar al el valor a recibir Task 5 5 7.3 46.46 17.55) 87.75 0 36.07] 7.1 14.43 3607 26
[Analizar P roforma Task 12 1) 5.49 2357 12.33] 147.93 0 17.42 5.4 6.24 65.81] 3.324
R evis ar proforma Task 12 1) 4.19 24.11] 10.21] 122,48 0 20.17] 5.26 6.46 63.16] 2.328
 sperar respuesta event 10 10)

S olicitar cambio de material Task p] 2 8.04 8.52 8.2 16.57) 0 ol 0 [ o 1.04
P roporcionar los datos de la factura Task 5 5 5.9 37.37] 13.03] 67.13] 0 3055 6.11 12.22] 30.55| 1.385)
Reegis trar pedido de Nateriales Task 7] 7 679 80.78] 26.77 187.41 0 71.98) 19.26] 24.25] 134.85 2.422)
E nviar es caneado de retencion Task 5 5 9.26) 12,94 11.05] 55.24] 0 ol 0 0 ﬁ 2.08
R eceptar informacion Task 5 5 7.41 37.9 15.68] 78.42) 0 30,62 8.59 11.45] 42.97] 1.385
R eceptar informacion Task B 5 721 38.19) 1846 92.28] 0 30.57] 1071 1127 53,55 1385
R evis ar proforma o factura Task 3 3 4.49 1164 7.16 21.48| 0 8.02 2.67) 3.78 8.02 1.458
[Cancelar el valor Task 3 3 9.75 18.05| 13.19) 39.57] 0 6.48 2.16 3.05 6.4 3.123
Reecibir valor Factura Task 3| 3 99 13.34] 1121 33.64] 0 6.14] 2,05 289 6.14] 1.248
C ontactaral proveedor Task 3 3 11.01] 14.74) 12.74] 38.21] 0 9.1 3.03 4.29 9.1] 1.248
Informar_pago de la factura Task 3 3 5.8 9.38 7.8 23.05] 0 3.09) 116 164 3.49 0831
R eceptar informacion Task 3| 3 639 1253 9.18 2753 0 6.51 2.17) 3.07 6.51 1.038
E ntregar factura Task 3 3 126.56) 215.86 174.98 524.94 0 812 2.71] 3.83 8.1 24.99
R ecibir la factura original Task 3 3 7.41 13.9 10.76] 32.27] 0 ol 0 0 o 1.248
Revisarla factura Task 3| 3 433 62 545 16.34] 0 ol 0 qf o 0582
E ntregar Comprobante de egreso Task 3 3] 3.44 9.64} 6.19 18.57| 0] 4.76} 1.59] 224 4.76| 0.582
[Cancelar factura Task 3 3 7.63 8.42 8.1 24.02] 0 ol 0 [ o 0831
Revisar material Task B 5 ssj 8.1g] 6.88 3241 0 ol 0 0 o 347
£ Gateway 5 5

NoneE nd £ nd event 3

E sperar respuesta Gateway 10 10

€ nviar proforma Task 2) 2 6.52 79.49) 38.8) 854.07 0 7183 3161 27.79 695.42 11.44
R eceptar factura electronica Task 5 5 8.52 24.1] 13.14] 65.72 0 14.04) 3.48 5.44 17.4] 2.08
E nviar factura Electronica [Task 5 5 29 ﬁ 77.49) 48.4) 241.98 0 50.77] 17.97) 2231 89.84 7.8

Anexo # 38 “Departamento Gestion de cobranza”

Resource

Utilization

Total fixed cost

Total unit cost

Total cost

Cliente

58.11%

()

1169.3875

1169.3875

Asistente de Compras- Asistente contable

42.58%

o

101.57047

101.57047

Gerente General

1.74%

(=)

54.09248

54.09248




Anexo # 39 “Departamento Gestion de cobranza”

279

|Name Type  [Instances clinstances stiMin, time 1m|Max.time m)[Av. time (m) {Totaltime (m|Min.time waitiMx, time waiting rjAvg. time waiting for 1 tandard deviation|T otal ime waiting reso[Tota fixed cost
|6&s11'on de Cobranzas Process 15 15 508N A% Secse| 849433 TH01838 117991
NoneS tat Startevent 15

Revisar contato Task 15 1 891 10448 5543 8163 0 %31 114 3105 T2 4155
Revisar los abonos de la vivienda Task 15 15 6506 14 1051 157808 598 10508 919 1077 146344 4155
Informar entrega ufimo abono Task 15 15 6.4 1083 5300 T 0 102 158 38 687,04 4155
Receptr informacion Task 15 15 104 1019 B 146% 0 10939 1055 3189 108824 1563
Revisar inormacion Task 15 15 1) 11671 085 135971 0 1089 8354 3004 12530 1041
Autorzar el cobro de f cuota Task 15 15 678 11571 041 10 0 1912 i) JENE| 11036 1041
Receptar informacion Task 1 1 59 10784 03 o ) 10078 199 153 299 4155
Contactaral cente Task 15 15 803 7L 0 5B 0 6115 BT U5 3562 8315
S olictar abono a  construccion Task 15 15 671 10 Bt I 0 6415 Ul 351 36154 4155
Receptar informacion Task 15 19 14 0TI 3TLS| SSTAR 0 63509 3483 19828 5469 315
Esta de acuerdo Gateway 15 1

(Cancearelabono Task 9 9| 6| A% 267120 M0d09H ) W68 104783 16047 1802856 180
Informar desacuerdo con el pago del abono Task [ b G4 LSl 108342 65005 0 JUNRE) 107622 100929 645734 124%
Receptar informacion Task [ § 6 1641 1063 6375 0 1041 38 355 197 1662
(Comunicarrformacion Task f | 1% 1454 1131 6185 0 885 612 19 3071 1164
Receptar informacion Task 6 f 60 11745 BU 13 0 1931 3586 507 1514 16
Paralzar  obra Task i |18 10064 08 ) %57 34 1500 191 196
Nonek nd End event [

Rechir pago Task 9 g 134 JUEY 1108 9958 0 0 0 0 0 9369
Receptar informacion Task 9 9 581 1405 R 0 667 1% AR 18 6.4
Registraren a base de datos de l obra Task 9 | 6,08 1636 1089 9198 0 9 35 39 3164 1493
Realizar comprobante de ingreso Task 9 9 54 1491 105) 9464 0 569 176 15 U8 2493
Entregar comprobante de ingreso y factura Task 9 9 361 1507 589 5297 0 1077 12 33 1077 174§
Infomar cancelacion Task 9 9 13 419 1943 174871 14 1364 18942 1754 170478 174§
Coordinar entrega abono Task 9 9 ] 185 2% 168 0 999 34 39 309 93718
Recbi cheque Task 9 g 637 1274 939 811 0 0 0 0 0 9378
NoneEnd End event 9

Receptr informacion Task 9 9 BB un 6101) 54909 11 119 59933 3914 B8Y 34
Entregarel cheque Task 9 9| JA% 60905 gsats| 833 354 131859 §1.05 11953 559856 1997
Realzarfactira Task 9 9 530 128 191 T8 0 541 0§ 1] Rl 149
Recibircomprobante de ngreso  factra Task 9 9 WS sdgl ey 18RS 1591 W75 103741 1403 1833673 1312
Fimar comprobante de ingres y factura Task 9 9 53 303649 306740 330064 0 033,09 36169 5] 3055 1312
Rechir copia Comprobante de ingresoy factura ~ [Task 9 9 13 513) B WM 58 [ 01 19 1818 174§
Archivar documentos Task 9 g 0y 31691 5 1313 197 sy 1408) 1043 12674 1746




