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RESUMEN EJECUTIVO

Este trabajo se desarrolld en la Gerencia General/Administrativa y Técnica de la
Empresa Publica de Vivienda del Gobierno Autbnomo Descentralizado Provincial del
Guayas, area promotora de modelo de gestibn inmobiliaria, que tiene como
caracteristica comun potencializar los recursos en las fases del proyecto y generar una
organizacion que se adapte rapidamente a las necesidades de los proyectos que

ejecuta esta entidad.(R.O Ordenanza Municipal, 2011).

Debido a sus objetivos y funciones principales, esta entidad reconoce la importancia de
mejorar la calidad en los procesos y actividades que se desarrollan en los proyectos
inmobiliarios, con la finalidad de asignar correctamente los recursos que permitan

administrar de manera tecnificada los mismos.

Con motivo de impulsar esta mejora este proyecto de graduacidn propone un Disefio
de Gestion de Calidad aplicado a un Proyecto de Vivienda de Interés Social (VIS)
desarrollado por Emviguayas, permitiéndoles adoptar una mejora en la administracién
de los servicios de control de procesos, mediante el analisis y exploracion del tema
dentro de la organizacion, lo que repercutird en la entrega de mejores productos o

servicios, los cuales seran bien recibidos por sus beneficiarios.

Lo que se busca es identificar y categorizar procesos relevantes que contribuyen con el
desarrollo del proyecto de viviendas a través de una metodologia de control,
permitiendo aportar al fortalecimiento de la Organizacion en el area de Administraciéon

de Proyectos enfocados en la calidad del producto entregable.

Xiv



Los resultados que se obtengan en la aplicacibn de herramientas, técnicas y
procedimientos, ayudaran a la organizacién a obtener informacion y a establecer un
control en los procesos de los proyectos, que se expresan en la propuesta
metodoldgica, el mismo que consta de recomendaciones que ayudan a mejorar los

procesos administrativos de la empresa.

La obtencion de la informacion se realiz6 mediante entrevista mediante reuniones con
los directivos y empleados de la empresa promotora inmobiliaria, constatando las

funciones, labores realizadas, asi como la dinamica de sus departamentos.

A lo antepuesto, su realizacion se considera a criterio personal importante en virtud de
que a través del mismo, se propondra mejorar los procesos en Proyectos de Viviendas
de Interés Social, mediante un Sistema de Gestién de Calidad que se desarrollara
dentro de Emviguayas, permitiendo servir como modelo en su terminacion, susceptible

de ser utilizado para otros proyectos.

Palabras Claves (vivienda de interés social, control, calidad, procesos, proyectos).
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INTRODUCCION

1.1.SITUACION DE LA PROBLEMATICA.

La demanda habitacional y la situacién econdmica son las principales razones por las
cuales el Estado se ve en la necesidad de realizar programas integrales de VIS por
medio de subsidios, para resolver el bajo indice de casas para las familias de bajos
recursos de sus localidades. La dificultad siempre se ha centrado en producir grandes
cantidades de viviendas a un corto plazo, desplazando la calidad administrativa de los
procesos que conllevan a la construccion de estas edificaciones, pudiendo afectar el

desarrollo del proyecto inmobiliario.

La Empresa Publica de Vivienda ha venido emprendiendo proyectos de caracter social
en conjunto con la Prefectura del Guayas y organizaciones interesadas en dichos
programas, enfocandose preferentemente en la vivienda social de clase media. Las
Licitaciones Publicas en las que se tiene competencia se han logrado con el Estado
principalmente con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), quienes
sustentan la participacion activa de las instituciones privadas y publicas (como el caso
de Emviguayas) para la generacion de proyectos, programas o soluciones de vivienda
social.(EMVIGUAYAS, 2011).

La gestion de los proyectos de interés social adquiere, consecuentemente, un caracter

participativo sea publico y/o privado, lo que involucra una busqueda de alianzas



estratégicas que le permite a Emviguayas ejecutar sus propuestas de viviendas, asi
como también integrar la participacion de instituciones financieras que aportaran con el
crédito necesario a beneficiarios de las unidades habitacionales que promueve la

empresa.

Lo descrito en el parrafo anterior da a lugar al desarrollo de procesos individuales
requeridos para el proyecto, evaluando la necesidad de herramientas para la gestionar
la calidad vinculada al Proyecto de Interés Social en la Empresa Publica de Vivienda
del Guayas, disefiandose asi un Sistema de Gestion de Calidad (SGC) de los procesos
en el que se describe cada actividad para lograr un proyecto exitoso con los

requerimientos del cliente.

De ello, se requiere una metodologia que expligue como el proyecto de vivienda social
se inicia, planifica, ejecuta y cierra, para determinar su control llevdndonos a un
resultado de calidad. Partiendo de este contexto se procedera a definir los alcances y

objetivos del trabajo.

1.2. ALCANCE Y CONTENIDO.

La propuesta de Disefilo de un Sistema de Gestibn de Calidad, establece una
metodologia de control que contendrd cuatro fases, describiendo los procesos de
gestion mas significativos para del Proyecto, identificando su Inicio, Organizacion,
Ejecucion y Cierre, intentando definir todas las actividades que intervienen en su

desarrollo y los parametros de control de cada fase.



Esta propuesta presentara ejemplos de formatos simplificados y adaptados a la
administracion de proyectos de construccién de vivienda para interés social, con la
intencion de facilitar la verificaciébn de la calidad del proyecto, permitiendo que los
integrantes de la Organizacién se involucren en el sistema de gestion para brindar un

servicio competitivo.

Se plantea asi, el desarrollo del capitulo 1 de caracter introductorio con la justificacion
del proyecto de disefio y enunciacion de objetivo tanto general como especifico,
definidos con base al conocimiento previo de la situacion y las posibilidades de

obtencién de datos.

Para la formulacién del capitulo 2 que contiene el marco referencial, fueron
considerados tres grupos de estudio relacionados con la ejecucion de proyectos de
vivienda de interés social a nivel nacional y provincial: politicas habitacionales,

instituciones publicas y agentes participativas.

En el capitulo 3 se realiza la desagregacion de los procesos que conllevan a la
ejecucién del proyecto habitacional, asi como también la resefia de la Organizacion y

las actividades que se desarrollan para su obtencion.

La informacion del marco metodoldgico se desarrolla en el capitulo 4 que destaca la
relevancia del control, métodos y las herramientas de calidad planteados para el plan
de gestibn a aplicarse en un proyecto de vivienda de interés social, como apoyo
fundamental para integrar el sistema al proyecto, analizando los resultados obtenidos

de los datos expuestos.



Las recomendaciones y conclusiones finales son incluidas en el capitulo 5 sustentado
en los resultados obtenidos en la revisién, oportunos de plantear al momento de

ejecutar el proyecto de VIS.

1.3.JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION.

La necesidad de mejorarla calidad en los proyectos habitacionales destinados a
personas de escasos recursos y la oportunidad de ofrecerlos a través de la gestion
politica ejercida por el Estado, determina la propuesta de Disefio de un Sistema de
Calidad a este nicho especifico que en este caso es la Vivienda de Interés Social,
analizado en base a una Metodologia de Control, en el que se plantea realizar una
mejora en el proceso del producto entregable de la empresa promotora en Gestion

Inmobiliaria, Emviguayas.

Ecuador es un pais en desarrollo como la mayoria de los paises ubicados en
Suramérica. Esta condicion es suficiente para entender que la poblacion con mejores
condiciones de vida se encuentra en las zonas urbanas, mientras que, la poblacién
rural presenta dificultad para satisfacer sus necesidades, incluso con bienes basicos.
En este sentido, los proyectos sociales deben, tienen o buscaran igualar las
condiciones de vida de toda la poblacién, independiente de la organizacion que tome la
iniciativa para planificarlos. (URBANA, 2012).

La Constitucion de la Republica establece que dentro de las politicas del Estado las
empresas deben contar con un sistema de calidad para generar un control eficiente en
la asignacion de recursos para el desarrollo de programas, proyectos y/o soluciones

habitacionales propiciandose contribuir con el Interés Social. Esto conlleva a las



satisfactorias entregas de programas habitacionales que se realizan bajo el

cumplimiento de los costos y plazos a nivel pablico y privado en el Ecuador.

El término de Calidad a lo largo del tiempo ha tenido sucesivas transformaciones, en
un primer momento se habla de Control de Calidad, primera etapa en la Gestién de
Calidad, que se basa en técnicas de inspeccion aplicadas a produccion.
Posteriormente nace el Aseguramiento de la Calidad, fase que persigue garantizar un
nivel continuo de la calidad del producto o servicio brindado. Finalmente se llega a lo
que hoy en dia se conoce como Sistema de Gestion de Calidad, un sistema
relacionado con el concepto de Mejora Continua y que incluye las dos fases

anteriores.(Saltos, 2007).

Nos enfocamos en la calidad como un aspecto fundamental para nuestro estudio, ya
que esta relacionada de manera directa con la productividad de la empresa. En el caso
de la vivienda de interés social, sus caracteristicas inherentes (produccién en volumen,
estandarizacion, mano de obra especializada, entre otras) la hacen especialmente
atractiva para disefiar un sistema de calidad que mejore sus procesos asegurando la

calidad final de la vivienda.

El concepto de calidad aplicado al sector de la construccidon, se restringe al
cumplimiento de especificaciones, es decir, a un producto determinado mas no a los
procesos que se desarrollan para lograr una calidad adecuada, es en esa direccion que
este trabajo busca generar los parametros de control del producto entregable y el
manejo adecuado del tiempo del mismo desde su planificacion hasta la entrega de las
viviendasy que pueda en un momento dado adaptarse a otros proyectos que ejecute la

organizacion.



La calidad y su gestién en la empresa permiten no solo optimizar el desarrollo de sus
procesos Yy la coordinacion del proyecto en general, sino también identificar en funcion
de las fases que lo componen, los posibles fallos mas frecuentes, ayudando a
sistematizar los procesos para la gestion y mejora que beneficiara a Emviguayas en el

desarrollo del proyecto inmobiliario.

1.4. OBJETIVOS.

El sector de la vivienda de interés social conlleva en su entorno aspectos relacionados
a la calidad, por lo cual se considera la formulacion de los siguientes objetivos
apuntando hacia el estudio de nuestro planteamiento respecto a la obtencién de
mejores resultados.

1.4.1. OBJETIVO GENERAL.

Diseflar un Sistema de Gestion de Calidad mediante la aplicacion de una Metodologia
de Control para un Proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés Social de la Empresa

Publica de Vivienda de la Provincia del Guayas.

1.4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS.

Basandose en el objetivo general, se pueden establecer los siguientes objetivos

especificos:



Establecer un plan de control para el proyecto de vivienda de interés social que
tenga la flexibilidad de poder ser mejorado mediante la utilizacion de herramientas

de calidad.

Definir una metodologia que me permita establecer un sistema de gestion de
calidad en el proyecto ajustado a los objetivos estratégicos de la Entidad Publica;
para contar con un plan de control y asi identificar los parAmetros que condicionan

su aplicacién y alcance.

Analizar los procesos que permitan el control de calidad en el proyecto, en donde el
producto final esté relacionado con el mejoramiento administrativo de control y la

optimizacion de sus recursos.



MARCO REFERENCIAL

Se considera importante conocer el andlisis referencial de la Promotora Inmobiliaria
Emviguayas, con el fin de conocer la influencia de las fuerzas externas institucionales
frente al desarrollo de sus actividades; permitiéndonos con ello la ejecucién del

proyecto de vivienda de interés social.

2.1 ANTECEDENTES.

La vivienda es aquel espacio fisico donde se desarrollan las actividades propias de sus
habitantes(Definicion.De, 2008), esta establecida en diversas formas, siendo una de
ellas, la agrupacién o conjuntos habitacionales, en donde el Estado Ecuatoriano
concibe soluciones de dentro de un contexto urbano, generalmente aprobados por
autoridades publicas pertinentes denominandolos programas o proyectos inmobiliarios

de viviendas.

Vinculados al tema social, se considera a la vivienda como una solucién politica
habitacional sustentada en una concepcién integral del alto déficit habitacional, siendo
su principal impulsador el Estado dirigiéndolo a las familias mas pobres de la sociedad.
Este déficit se presenta bajo dos criterios, el primero de tipo cuantitativo, que se refiere

basicamente al numero insuficiente de viviendas respecto a la demanda de la



poblacion y el tipo cualitativo, que se refiere a la calidad de la vivienda y su
entorno.(MIDUVI, 2013).

Ante la necesidad de afrontar este déficit, La Constitucion del Ecuador, el Plan
Nacional del Buen Vivir (PNBV) y la politica gubernamental le otorgan una alta
prioridad a la construccion de Proyectos de Viviendas de Interés Social; muestras de
ello han sido la entrega de bonos para vivienda del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, los créditos para proyectos habitacionales del Banco del Estado BDE, los
préstamos hipotecarios del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS y del Banco
del Afiliado al IESS BIESS, en el marco de las nuevas competencias del Codigo
Organico de Organizacibn  Territorial, Autonomias y  Descentralizacion
COOTAD.(SENPLADES, 2009).

Los retos que ha tenido el Gobierno, es como incrementar la oferta de los programas,
planes, proyectos y regulaciones de soluciones habitacionales, oferta que responda al
déficit, y hacerlo dentro de un marco institucional de legalidad para que no sea
atendido por la urbanizacion ilegal (invasiones) que ha caracterizado el desarrollo de
nuestras ciudades, sino mas bien impulsando la construcciéon de viviendas, haciendo
participes a los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD’s), Constructoras y
Promotoras Inmobiliarias privadas y Empresas Publicas de Vivienda, en el desarrollo
de los mismos. (MIDUVI, 2013).

Las Empresas Promotoras Inmobiliarias ejercen sus derechos sobre los bienes que
produce dentro de un hébitat sostenible en beneficio de sectores vulnerables,
promoviendo, ejecutando, comercializando y captando recursos financieros que les
permitan el acceso a créditos a través de una Entidad Financiera previo a la

aprobacién del proyecto por parte del Regulador de planificacién, formulacién y



ejecucién de politicas del sector vivienda.(MIDUVI, Texto Unificado de Legislacién,
Acuerdo Ministerial N°179, 2013).

En la medida en que las condiciones habitacionales se desarrollan, la unidad de
vivienda e incluso las caracteristicas del proyecto en el que ésta se inscribe, es
necesario realizar un andlisis enfocado en las normas y estandares aplicados,
condiciones urbanisticas del disefio, estructura de crédito al promotor y beneficiario
disponible por parte del sector financiero, que se desarrollan en los proyectos de
vivienda social de las Empresas Promotoras Inmobiliarias, para determinar su calidad

final.

Como mentoras de los proyectos, las promotoras inmobiliarias deben identificar
diversos factores para obtener el producto final de vivienda; uno de ellos es la
Ubicacién del Proyecto, para lo que procuran obtener o adecuar terrenos
urbanizados que representa aproximadamente un 20% del costo total de ejecucion del
proyecto, pudiendo ser este donado y/o expropiado por el Estado Ecuatoriano y los

Organismos Seccionales.

La Aprobacion del Proyecto, es el factor a seguir, en donde se anexan documentos
habilitantes técnicos como: planteamientos urbanisticos, caracteristicas del terreno,
composicion tipoldgica, permisos, estructura de costos, esquemas de financiamiento,
entre otros, los cuales permiten a las promotoras requirentes obtener la aprobacion y
registro del Proyecto de VIS, figurando como Unicas entidades autorizadas, legalmente
constituidas y calificadas por el Miduvi, responsables de recibir documentacion de los
beneficiarios que accederan a programas de vivienda a nivel nacional una vez
aprobada la entrega del subsidio.(MIDUVI, 2013).
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El Miduvi al no ser un ministerio ejecutor; facilita el acceso a las soluciones
habitacionales con subsidios directos no reembolsables, siendo las que se ofertan a
rasgos generales, viviendas sociales con areas de construccién entre 40m2 - 80m2,
costo determinado por el Estado para considerarse vivienda social de USD 15.000
hasta USD 30.000, bonos del estado de hasta USD 5.000 (vivienda) y USD 6.000
(departamento) y el saldo con préstamo a entidades crediticias.(MIDUVI, Texto
Unificado de Legislacién, Acuerdo Ministerial N°179, 2013).

Este Financiamiento otorgado por Instituciones Bancarias, equivale al siguiente factor,
en donde otorgan crédito directo a los solicitantes/clientes (una vez pre-calificado el
bono del Miduvi), mediante la intervencion del sistema publico o privado de
financiacion, beneficiando alrededor del 25% de la poblaciéon del Ecuador con la
adquisicion de viviendas econdmicas dentro de un programa social, gracias a
instituciones como el BDE, BIESS, ISSFA o ISSPOL, como lo indica La Encuesta
Anual de Edificaciones. (INEC, 2012).

2.2MARCO LEGAL.

Para lograr armonizar los objetivos del desarrollo de habitat, vivienda y el buen vivir,
con un adecuado manejo de los recursos del Estado, existen instrumentos juridicos
que promueven la inversion publica en el sector inmobiliario. Es asi que expondremos
los agentes que intervienen a nivel constitucional, institucional y financiera que

permiten llevar acabo los programas de vivienda de interés social.

2.2.1 RESPECTO A LA POLITICA HABITACIONAL.
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Segun las normas vigentes desde la publicacion de la Constitucion de nuestro pais,
trata de este derecho a la vivienda en forma directa en el Titulo II.- Derechos.- Capitulo
Il.- Derechos del Buen Vivir.- Seccion Sexta.- Habitat y Vivienda. Art. 30.- Las personas
tienen derecho a un habitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con

independencia de su situacion social y econémica. (CONSTITUCION, 2008).

El sector de la vivienda, desde el punto de vista Legal Institucional, concentra una serie
de instituciones publicas, GAD’s, empresas de servicios basicos y organizaciones
privadas y no gubernamentales sin fines de lucro que participan de una forma
generalmente dispersa en el sector para la solucion del problema del déficit

habitacional actual.

En el Art. 415, se abarca un aspecto complementario de desarrollo urbano y de muy
directa relacién con este nuestro tema de estudio al establecer que, “El Estado Central
y los GAD’s adoptaran politicas integrales y participativas de ordenamiento territorial

urbano y de uso del suelo, que permita regular el crecimiento urbano... etc.
(CONSTITUCION, 2008).

En adicion a lo indicado, la intervencién de terceros en la venta, permuta o donacién de
solares, la Constitucién garantiza el derecho de propiedad, sélo por causa de utilidad
publica o interés social el Estado puede expropiar de conformidad con la Ley. La
expropiacion puede servir de medio o si se quiere una “herramienta” de aplicacion para

la adquisicion de tierras o propiedades para un fin social.
Asi lo explica el Art. 323 que establece “el régimen expropiatorio para fines de planes

de desarrollo social, manejo sustentable del ambiente y de bienestar colectivo, las

instituciones del Estado podran expropiar, por razones de utilidad publica o interés
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social y nacional previa justa valoracion, el pago e indemnizacién y prohibe toda
confiscacion”. (CONSTITUCION, 2008).

El régimen establecido en la Constitucién se orienta hacia la satisfaccion progresiva del
derecho humano y su héabitat digno dando prioridad a los sectores de bajos recursos en

correspondencia con la cultura e las comunidades.

2.2.2 RESPECTO A LOS PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

A partir de la promulgacion del PNBV, se han desarrollado cambios normativos en
materia de planificacion, gestibn sobre el uso y ubicacién del suelo y provision de
vivienda social, mediante la expedicion del COOTAD en el afio 2010, que determina
una nueva organizacion territorial, régimen de competencias y atribuciones de los
Gobiernos Autbnomos Descentralizados en el Art. 264 de su Constitucién. (COOTAD,
2011).

El territorio del pais conforme a lo mencionado se organiza en regiones, provincias,
nivel metropolitano, cantones y parroquias rurales, con una estructura administrativa
gue requieran los GAD'’s, los cuales mediante sus funciones desarrollaran programas

de vivienda de interés social rural en las provincias.

La expropiacidon con el objeto de propiciar programas de interés social, confiere
competencias a gobiernos regionales, provinciales, metropolitanos y municipales para
gue puedan expropiar en caso de interés social o utilidad publica, siendo los GAD’s los
encargados de las condiciones y formas de pago de los terrenos, segun lo establecido
en los Art. 424 y 446. (COOTAD, 2011).
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El componente institucional publico es el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
gue dirige a nombre del Estado Ecuatoriano todo lo relacionado con vivienda desde el
punto de vista de un servicio publico como nivel jerarquico maximo, afianzado en el
marco de la planificacion regional, la construccion de proyectos de vivienda Social y
desarrollo urbano. (MIDUVI, Texto Unificado de Legislacion, Acuerdo Ministerial N°179,
2013).

Bajo este marco constitucional se destaca la Linea de Politica de Vivienda,
administrado bajo la direccion de la Subsecretaria de Habitat y Vivienda en la provision
de viviendas en las capas poblacionales que no disponen de suficientes recursos para
obtener una vivienda, requiriendo la intervencion del estado via suministro de subsidios
y/o programas de facilitacion a través del sector privado constructor en una diversidad

de iniciativas y proyectos.

Por otro lado, en el Art. 375 de la Constitucion, se establece que “el Estado reconocera
y garantizard el derecho de un habitat seguro y saludable a una vivienda adecuada y
digna, para lo cual; desarrollara planes de financiamiento para VIS, haciéndolo efectivo
a través de la Banca Publica y de las Instituciones Financieras populares, con énfasis

para las personas de escasos recursos econdémicos”. (CONSTITUCION, 2008).

Este sector financiero identifica la importante afluencia de recursos tanto de los
sectores privados como publicos para el financiamiento, como es el caso del BIESS y
BDE, quienes figuran como principales instituciones financieras de la obra
publica/social del pais, quienes conjuntamente con el Miduvi permiten el acceso al

bono de la vivienda, y por ende, al crédito.

Prueba de ello, es el programa PROHABITAT-VIVIENDA del BDE, destinado a

prestatarios como promotores o0 constructores inmobiliarios, GAD’s Municipales y
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Empresas Publicas de Vivienda, en donde el porcentaje de los costos estan
financiados hasta el 80% para proyectos de VIS con un valor maximo de USD 30.000,
siendo los mismos a excepcion de los GAD’s los encargados de la venta de los
proyectos. (BDE, 2013).

La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC), el Instituto Ecuatoriano de
Normalizacion (INEN) y la Ley de Ordenamiento Territorial y Gestién del Suelo forman
parte de las Normas del Habitat y Vivienda contribuyendo al cumplimiento de los

objetivos nacionales del Gobierno.

Lo citado, son innovaciones legales creadas para facilitar un habitat digno y la gestion
expropiatoria de tierras, que anteriormente estuvo orientada en forma tradicional a la
ejecucién de la obra publica y no a servir al sector de la vivienda social, que sirva para

disminuir o solucionar el problema habitacional de las clases méas necesitadas.

Partiendo de ello representamos la interaccién legal e institucional de un Proyecto

Inmobiliario de Vivienda de Interés Social, en su desarrollo y posterior ejecucion.
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Tabla 1. Marco Legal e Institucional de VIS en Ecuador.

AMBITO

NACIONAL

REGIONAL,
PROVINCIAL
O LOCAL

LEGISLACION

Constitucién del Ecuador
2008

Plan Nacional del Buen
Vivir 2009-2013

COOTAD Codigo Organico
de Planificacion y Finanzas
Publicas Ley Organica de
Participacion

Ordenanzas

Fuente: ONU-HABITAT, (2012).

2.2.3 AGENTES PARTICIPATIVOS.

ACTORES

MIDUVI

BIESS

GAD’s

EMPRESAS
MUNICIPALES

SECTOR
PRIVADO Y
OTROS
ACTORES

COMPETENCIAS

Ente rector y responsable del
habitat y la vivienda vy
asentamientos humanos.
Desarrollo 'y promocion de
programas de vivienda de interés
social.

Institucion financiera estatal para
compra de terrenos y viviendas

Formulacion de Planes de
Desarrollo.

Prestacion de Servicios basicos
y promocién de vivienda de
interés social.

Apoyo  sobre  politicas y
reglamentos destinados a
vivienda y regularizacion de la
tenencia.

El sector de la construccion en general esta dado bajo una estructura tipica de oferta y

demanda, intervenida por agentes sean estos juridicos, individuales, publicos o

privados con obligaciones y funciones particulares derivadas del contrato; y los

ofertantes estdn conformados por empresas constructoras y/o promotores inmobiliarios

de vivienda, los mismos que ofertan su producto (edificio, vivienda o conjunto de

viviendas) a una demanda variada de clientes y/o beneficiarios de acuerdo a su propio

enfoque, estrato social y estrategia de negocios.
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Al actuar dentro de una relacién de cadena productiva de soluciones habitacionales,
asignado en nuestro caso a la construccion de un producto (vivienda) mediante
agentes estatales, se debe contar con el accionar de dichos agentes para la
promocion, comercializacién, venta y ejecucion del producto entregable tomando en

cuenta que cada uno de ellos es vital para el desarrollo del mismo.

De acuerdo a lo mencionado, se describe la participacibn de agentes directos o
indirectos, que determinan tanto el proceso legal, financiero y constructivo delas
distintas fases que componen el proyecto de VIS en el marco de responsabilidad e
interaccion con Emviguayas.
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Tabla 2. Agentes participativos del Proyecto de Vivienda de Interés Social.

AGENTES

Empresa Publica
Promotora
Inmobiliaria

DESCRIPCION AL PROYECTO VIS

Emviguayas es la organizacion que realiza una actividad productiva que consiste
en la transformacion de las necesidades o requerimientos de los clientes en
proyectos de interés social. Corresponde a la figura de estudio que promueve,
comercializa, ejecuta y vende las obras de edificacién para su posterior entrega a
los beneficiarios. Tiene la responsabilidad de llamar a licitacion, seleccionar,
sugerir la adjudicacion, fiscalizar los trabajos y todos aquellos aspectos
necesarios para la materializacion del subsidio, en coordinacién con el Miduvi y
GAD’s correspondientes.

A la promotora se vinculan directamente las acciones de otros agentes como cadena productiva del
proceso, regulados de igual manera en el marco legal, en el caso de nuestro tema de estudio estos

agentes son:

Entidad Publica
Demandante

Institucion Publica
Certificadora del
Proyecto

Institucion de
Financiamiento y/o
Crédito

Constructora o
Contratista

Beneficiario/Cliente/
Usuario

Los Gobiernos Auténomos Descentralizados(GAD’s), funcionan a nivel
provincial y local participando de forma directa o indirecta en la provision de
suelo, vivienda y de servicios basicos, promocion y planificacién de programas de
vivienda de estratos medio/bajo.

La intervencién del Estado a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda en la provision de vivienda de interés social como politica publica,
ejecuta programas de construccion, subsidios, mejoramiento de viviendas a
través de gestiones que permitan una planificacion regional, para contribuir conel
desarrollo urbano. Cada proyecto es calificado por etapas, iniciando por la
factibilidad, analisis y actualizacion técnica del proyecto, para luego pasar al BDE,
entidad que calificara el crédito para iniciar la construccién de la obra.

El Banco del Estado es el principal érgano financiero para obras publicas, es
ente financiador publico responsable de propuestas de incentivos como proyectos
de inversion, infraestructura, créditos y servicios que promueven el desarrollo en
beneficio de clientes con escasos recursos econdmicos para la obtencion de un
bien, a través de préstamos a los diversos GAD’s.

Empresa y/o profesionales que asumen contractualmente el compromiso de
ejecutar las obras bajo lineamientos estipulados de sus contratantes. En el caso
de convenios de programas de vivienda social con la Emviguayas, sus
obligaciones vienen dadas por la Norma Ecuatoriana de la Construccién para la
ejecucion de las obras y por La ley de Contratacion Publica requerido por
concurso o licitacion.

Persona fisica o juridica que realiza transacciones mediante contratos de
compra-venta de productos o servicios con la Empresa. Para el estudio de este
trabajo nos enfocaremos en los beneficiarios del segmento bajo y medio bajo
sujetos a los subsidios directos del Sistema de incentivos de Vivienda (SIV) para
la adquisicion de vivienda de interés social en la Provincia.

Fuente: Elaboracién propia con datos de Emviguayas y Miduvi, (2014).
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2.2.4 TIPOLOGIAS DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

Identificando la actividad del sector inmobiliario, justificando su importancia de
intervencion, y sefialando los agentes que intervienen en su desarrollo, se considera
oportuno conocer como se desarrollan los proyectos habitacionales de vivienda de
interés social, resumiendo sus aspectos descriptivos en donde se resalta la gestion,
condiciones de financiamiento, caracteristicas formales y sistemas constructivos, todo
ello para encontrar una solucion de habitat respondiendo a la calidad del producto final

a adquirir.

El concepto de vivienda social como conjunto integrado estd constituido en
Emviguayas como una urbanizacion cerrada disefiada con un esquema tipico de la
planta de un modulo que integra un espacio habitable a las deméas viviendas

residenciales que lo componen.

Se establece entonces una referencia tipoldgica de programas habitacionales de VIS
ejecutados por promotores inmobiliarios y constructores publicos y/o privados, en
conjunto con entidades impulsadoras publicas para respaldar la participacion
institucional y legal ya mencionada, siendo nuestra partida de analisis la Provincia del

Guayas, a fin de establecer las caracteristicas generales del tipo de vivienda social.
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2.241 SOCIO VIVIENDA.

Grafico 1. Ficha Tipoldgica del Plan Habitacional Socio Vivienda.

PROYECTOS INMOBILIARIOS DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

PLAN HABITACIONAL FICHA:

SOCIO VIVIENDA 1

Contenido: Informacién de proyectos de VIS segln
datos consignados en el trabajo de campo de la
investigacion. Guayas.

DATOS GENERALES

NOMBRE: Plan Habitacional Socio Vivienda I, 2010.
CIUDAD: Guayaquil — Guayas.

UBICACION: Sector de la Prosperina al noroeste del
cantén Guayaquil en el Km. 27,5 de la via Perimetral,
junto a los terrenos de la ESPOL por la Coop. Gallegos
Laray El Fortin.

ENTIDAD CERTIFICADORA: Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda.

FINANCIADOR: Fideicomiso Mercantil Socio Vivienda
Guayaquil y Mutualista Pichincha.

BENEFICIARIOS: Ciudadanos reasentados

provenientes de las Riberas del Estero Salado.
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UBICACION DEL PROYECTO

VIVIENDA

DESCRIPCION GENERAL: Concebido y desarrollado
por el Miduvi, genera una oferta de viviendas en lotes
con servicios para los estratos poblacionales de menor
capacidad econdmica y que generalmente no son
sujetos de crédito, bien sea por el bajo nivel de
ingresos 0 por estar constituidos por trabajadores
informales.

CONFORMACION DEL PROYECTO: El proyecto
cuenta con: Colegio Replica, Escuela Parque central,
UPC, Comercio, Guarderias, Centros Pre Escolares,
Centros Médico, Sub centros de Salud, Estacion de
Bomberos, parques, canchas deportivas y gran club
social.

NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS DEL PROYECTO:
Dos fases de ejecucion y varias etapas con mas de
13.700 soluciones habitacionales. La capacidad total
del proyecto es de 2817 unidades habitacionales.
TIPO: Vivienda Unifamiliar de una planta con dos
dormitorios, sala, comedor, cocina, y bafio.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

-Estructura y Contrapiso: Hormigén armado

-Paredes portantes

-Interiores de caucho y Exteriores de latex

-Pisos: Ceramica en todos los ambientes

-Bafios: Paredes revestidas de ceramica nacional
-Puertas: Principal e interiores de MDF, exteriores
metdlica

-Ventanas de Aluminio y vidrio

-Cubierta: Fibrocemento sobre Estructura Metdlica

Fuente: Datos obtenidos de www.habitatyvivienda.gob.ec

FINANCIAMIENTO

TIPO: Los beneficiarios precalificaron a un crédito ABC “Sistema de Ahorro,
Bono y Crédito” que les permiti6 la adquisicion del terreno para luego acceder al
Bono de la Vivienda por USD 5.000 que otorga el Miduvi, que cubre el 90% del
valor de la misma, con un 10% de ahorro. El costo del lote de USD 650, dividido
con un ahorro previo de USD 300, y el saldo de USD 350 pagado en plazos al
BEV por 24 meses para adquirir legalmente su terreno, a partir de ello se
construird la vivienda y los USD 7.000 restantes sera financiado por la Mutualista
Pichincha.

COSTO Y AREA: Primer Modelo (1 piso 38,35 m2) a USD 12.650

REGISTRO FOTOGRAFICO
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UBICACION DE LAS VIVIENDAS
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2.2.4.2 CUIDAD VICTORIA.

Grafico 2. Ficha Tipoldgica del Proyecto Habitacional Ciudad Victoria.

PROYECTOS INMOBILIARIOS DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

PROYECTO HABITACIONAL AlalE

CIUDAD VICTORIA 2

Contenido: Informacién de proyectos de VIS segln
datos consignados en el trabajo de campo de la
investigacion. Guayas.

DATOS GENERALES

NOMBRE: Proyecto Habitacional Ciudad Victoria,
2011.

CIUDAD: Guayaquil — Guayas.

UBICACION: Area de la reserva de Seguridad de
Pascuales, localizado en el Sector Noroeste de la
ciudad de Guayaquil Sector La Ladrillera.

ENTIDAD PATROCINANTE: MIDUVI

PROMOTOR: Grupo Dartscorp S.A.

FINANCIADOR: BDE, Fideicomiso Mercantil C.Victoria
CONSTRUCTORA: Semaica S.A.

BENEFICIARIOS: Sectores vulnerables y de escasos
recursos econoémicos.

UBICACION DE LA LOCALIDAD-GYE
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UBICACION DEL PROYECTO

VIVIENDA

DESCRIPCION GENERAL: El proyecto Ciudad
Victoria fue impulsado por el Gobierno Nacional en
conjunto con el Miduvi, con apoyo de financiamiento y
pre inversion del BDE. Este proyecto es ejemplo del
trabajo entre el sector publico y la empresa privada.
CONFORMACION DEL PROYECTO: Se incluyen
obras de infraestructura, alumbrado publico, vias
asfaltadas y una red de equipamiento de salud,
educacion, e inclusion social.

TIPO: Villas de dos dormitorios, sala, comedor, cocina,
y bafio.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

-Estructura y Contrapiso: Hormigén armado

-Paredes portantes

-Interiores de caucho y Exteriores de latex

-Pisos: Ceramica en todos los ambientes

-Bafios: Paredes revestidas de ceramica nacional
-Puertas: Principal e interiores de MDF, exteriores
metélica

-Ventanas de Aluminio y vidrio

-Cubierta: Fibrocemento sobre Estructura Metéalica
-Instalaciones generales: PVC roscable.

Fuente: Datos obtenidos de www.ciudadvictoria.com

FINANCIAMIENTO

TIPO: Las familias seran favorecidas con el bono de vivienda no reembolsable
que son USD 5.000 (aplicado en casas de hasta USD 18.500), para financiar en
parte el costo de la vivienda a un promedio de USD 50 a USD 80 mensuales, y
también del crédito del BIESS, en calidad de afiliados voluntarios.

COSTO Y AREA:

= Modelo Victoria (1 piso 51m2) a USD 24.990

. Modelo Soffa (2 pisos 58m2) a USD 29.900

REGISTRO FOTOGRAFICO

UBICACION DE LAS VIVIENDAS
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2.2.4.3 DURAN CITY.

Grafico 3. Ficha Tipoldgica del Proyecto Habitacional Duran City.

PROYECTOS INMOBILIARIOS DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

PROYECTO HABITACIONAL FICHA:
DURAN CITY 3

Contenido: Informacién de proyectos de VIS seglin
datos consignados en el trabajo de campo de la
investigacién. Guayas.

DATOS GENERALES

NOMBRE: Plan Habitacional Duran City, 2013.
CIUDAD: Duran — Guayas.

UBICACION: Duran Km. 10 Via Duran-Boliche
ENTIDAD PROMOTORA: ProHorizon S.A, dirigida por
el Grupo Eljuriy el Grupo Zambrano

FINANCIADOR: BIESS, Banco del IESS.
BENEFICIARIOS: Ciudadania en general.

UBICACION DE LA LOCALIDAD-GYE
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UBICACION DEL PROYECTO

VIVIENDA

DESCRIPCION GENERAL.- Duran City es un
megaproyecto de 400 hectareas, que comprende 31
urbanizaciones cerradas con seguridad privada. Cada
urbanizacién cuenta con su propio club social, piscina
de adultos y nifios, cancha multi-deportivas, cancha de
césped sintético, garita y cerramiento perimetral.
CONFORMACION DEL PROYECTO.-El proyecto
estard conformado por: Villas no adosadas, Seguridad
privada las 24 horas, Club Social con piscina de
adultos y nifios, Canchas mdltiples y de césped
sintético, Juegos Infantiles, Areas de BBQ, Vias 100%
vehiculares, Amplias y hermosas é&reas verdes y
Todos los servicios basicos.

TIPO DE VIVIENDA: Villas de dos dormitorios, sala,
comedor, cocina, y 1 bafio.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

-Paredes estructurales de hormigén armado
-Revestimiento de ceramica

-Estructura Metélica con planchas de fibrocemento
-Yeso Tipo Losa

-Puertas exteriores, metélicas pintadas

-Puertas interiores, de madera en dormitorios y bafios
-ventanas, aluminio y vidrio con mallas anti mosquitos
-Bafios, Revestimiento de ceramica en piso y paredes
de ducha

-Cocina, Meson revestido de granito.

Fuente: Datos obtenidos de www.durancity.com.

FINANCIAMIENTO
TIPO: Financiamiento con el BIESS 15%-85%, Reserva: $500 Entrada: 15%
financiada hasta 30 meses sin intereses por la promotora (incluye la reserva) y
Saldo: 85% financiado con el BIESS hasta 25 afios plazo.
Para financiar la vivienda con el BIESS, se debe obtener clave y la
precalificacién para conocer su capacidad de crédito.
COSTO Y AREA:

. Modelo Villa Bambu: (1 piso de 39m2) a USD 28,900

REGISTRO FOTOGRAFICO

UBICACION DE LAS VIVIENDAS


http://www.durancity.com/

GENERALIDADES DE LA ORGANIZACION.

El planteamiento de gestion de calidad para el proyecto habitacional, como necesidad
de vivienda social, consiste en la obtencibn del control mediante herramientas
aplicadas que determinen su 6ptimo resultado en tiempo, costo y calidad, y que para la
elaboracion se lleve a cabo, se comienza por conocer directamente la empresa, su

organizacion y procesos que realiza para la obtencion del producto entregable.

3.1SITUACION ACTUAL.

La Empresa Publica de Vivienda del GAD Provincial del Guayas, es una persona
juridica de Derecho Publico publica con patrimonio propio, autonomia presupuestaria,
financiera, econémica, administrativa y de gestion. Esta localizada en la ciudad de
Guayaquil lugar donde se desarrolla la gestion estratégica y administrativa.(R.O

Ordenanza Municipal, 2011).

Constituida en el afilo de 2011, se consolido como una estructura administrativa
eficiente capaz de afrontar el auge de la construccién debido a la creciente demanda
habitacional. Su funcién es la de planificar, construir, y comercializar proyectos y/o
programas de viviendas directamente o en asociacion, colaboracion y cofinanciamiento

con el sector publico o privado, para el cumplimiento de los siguientes objetivos:

= Producir una oferta de soluciones habitacionales dentro de la circunscripcion

correspondiente,
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» Subsidiar total o parcialmente a los ciudadanos de la provincia de bajos recursos en
adquisicion de vivienda y su mejoramiento; y,

= Colaborar con el Gobierno Central e instituciones publicas en la ejecucion de
programas de VIS. (EMVIGUAYAS, 2011).

3.2ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL.

La estructura corresponde a la coordinacion de actividades de todos los individuos que
integran Emviguayas con el propésito de obtener al maximo el aprovechamiento
posible de los elementos materiales, técnicos y humanos, en la realizacion de los fines

gue la propia empresa persigue.

A fin de establecer el desarrollo del proyecto, se agrega el analisis organizacional de la
empresa bajo una estructura compuesta por niveles jerarquicos como la Gerencia
General, Departamento Administrativo, Area Técnica y otras unidades de apoyo, para
asi poder tener una idea global del proyecto, como se realiza y quien lo realiza,
permitiéndonos identificar y definir los procesos involucrados en la realizacion de las

viviendas de interés social.

A nivel organizacional la Gerencia General establece lineamientos a seguir con un
enfoque global del proyecto, mientras que el Depto. Administrativo/Financiero es quien
administra el proyecto como un todo donde se cumpliran los parametros de trabajo
establecidos por la gerencia, ligado directamente a los departamentos menores y a los

procesos que estos realizan, como es el caso del Depto. Técnico.

Actualmente la organizaciéon cuenta con una fuerza laboral que emplea de manera

directa a 10 personas (8 operativos) para la obtencion del proyecto de estudio.
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Grafico 4. Estructura Organizacional de Emviguayas

GERENTE
SECRETARIA GENERAL
EJECUTIVA
GERENTE ADMINISTRATIVO GERENTE TECNICO/
IFINANCIERO PROYECTO

PLANIFICADOR
ASISTENTE CONTADOR TECNICO (2)
ADMINISTRATIVO

CONSERJE CHOFER

Fuente: Emviguayas, (2014).

Debido a quela Empresa Publica de Vivienda se constituyé recientemente, no se
cuenta con los recursos para realizar internamente el disefio y la construccién del
proyecto, siendo responsabilidad de la gerencia general subcontratar los trabajos

requeridos para su ejecucion.

Dentro de dichas subcontrataciones el departamento técnico es el responsable de
evaluar los trabajos presentados para su posterior aceptacion bajo lineamientos ya

determinados.

Una vez realizado el primer convenio que permitira la ejecucion del proyecto, la figura
estructural de la empresa amplia su malla administrativa, manteniendo su personal
laboral actual, permitiendo aumentar su fuerza operativa en el tiempo de duracion del
mismo, este personal eventual trasladara sus funciones en las diferentes localidades
en base a los requerimientos de los municipios, presentando una alternativa de

permanencia en sitio (oficinas) y llevando a Emviguayas a invertir en activos
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administrativos. Culminando el proyecto habitacional la malla organizacional de la

empresa regresa a su estado actual.

Grafico 5. Estructura Organizacional Ampliada de Emviguayas

GERENTE
GENERAL
SECRETARIA ASISTENTE AUXILIAR
EJECUTIVA LEGAL LEGAL
GERENTE AMINISTRATIVO/ GERENTE TECNICO/
FINANCIERO PROYECTO
ASISTENTE
ASISTENTE CONTADOR TECNICO
ADMINISTRATIVO
FISCALIZADOR (2)
PRESUPUESTOS
COI\\I(TES\%A:%AOSNES PLANIFICADOR
TESORERO TECNICO (2)
JEFE DE VENTAS Y
COMERCIALIZACIO
COMUNICADOR
SOCIAL
ASISTENTE DE ANALISTA DE TRABAJADOR
VENTAS CREDITO SOCIAL
CHOFER (2)

CONSERJE

Fuente: Emviguayas, (2014).

En cuanto al resultado del proyecto, la ampliacién de la estructura administrativa nos
sirve de base para obtener una organizacion planificada, en donde el departamento
técnico se encargara de documentar toda la informacion necesaria para establecer
bajo los criterios que considere oportunos y objetivos, el control mas adecuado para el

desarrollo del proyecto.

Dicha planificacién ha de concluir con el sistema de control y calidad del mismo,
incluyendo todas las actividades que se realizan en los procesos previos a la ejecucion

de la obra, durante la construccién y al momento del cierre de la misma.
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Una vez analizado cada uno de estos elementos se plantea el establecer el conjunto
de procesos involucrados durante todo el ciclo de vida del proyecto y definir tanto sus
entradas, salidas y la relacion de cada uno de estos con el resto de los procesos. De
esta manera se pudieran adoptar técnicas y herramientas que gestionen la calidad

durante su ciclo correspondiente.

3.3GESTION DEL PROYECTOEN LA ORGANIZACION.

El Project Management Institute define a un proyecto como una tarea asumida para
crear un producto o un servicio nuevo. En esta tarea se desarrollan actividades con
tiempos de inicio y fin definidos, considerando con ello al proyecto de forma temporal,
establecido bajo una serie de procesos intermedios que transforman elementos de

entrada en resultados denominados salidas.(PMI, 2006).

Uno de los requisitos generales de un sistema de gestion es el de identificar y
determinar la secuencia e interaccion de dichos procesos. Una herramienta util para tal

funcion es la estructura o diagrama de procesos.

El diagrama de procesos de una organizacién permite considerar la forma en que cada
proceso individual se vincula, asi como también describe sus relaciones y las
interacciones dentro de la organizacién, pero sobre todo también con las partes que se

interactta fuera de la organizacion.

Dicha gestion actuara sobre todos los procesos internos de la organizacion
centrdndonos en aquellos suficientemente importantes en el desempefio eficaz del
sistema a controlar, que van desde la situacion factible, comercial, pasando por la
situacién financiera, produccién, personal con otros entes, actividades, recursos y

documentos asociados.
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Para sentar las bases del proyecto, se debe iniciar analizando sus actividades en los
procesos involucrados en cada una de las etapas del ciclo de vida del proyecto hasta
llegar a tener el producto terminado, lo que nos permitird disefiar el sistema de calidad

a la medida de sus necesidades.

Mediante el enfoque de procesos se puede determinar con mayor precision los puntos
criticos de este, y con ello establecer las medidas necesarias para aliviar o reforzar
€s0s puntos, para evitar que fallen. Uno de los errores que cominmente se presentan
en el desarrollo y disefio de un sistema de gestion, es el que no se sigue un ciclo que
permita a la organizacion, planear sus actividades, ejecutarlas, verificar su efectividad y

tomar decisiones para corregir y mejorar su proceso.

Los procesos que se deben identificar primero en una organizacion es la declaraciéon
de su misiébn y su vision, refiriéndose a los procesos principales de gestion y
operativos. Una vez identificados, lo siguiente es la clasificacion de acuerdo al
diagrama de los mismos desagregando cada proceso en subproceso, actividades y

tareas.

De acuerdo con lo expuesto, se considera estructurar el sistema en base a los
procesos que se llevan a cabo en el proyecto, asi como los procesos involucrados en

los distintos niveles jerarquicos dentro de la empresa.
De esta forma se podra ir verificando y haciendo las correcciones necesarias desde un
principio, lo cual permitira desarrollar un sistema eficiente y efectivo que sirva como

base a un ciclo constante de mejora en los procesos de inicio, organizacion, ejecucion

y cierre del proyecto.

3.4 IDENTIFICACION DE LOS PROCESOS.
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Grafico 6. Diagrama de Flujo de los Procesos del Proyecto de VIS en Emviguayas.

INICIO

ESTRUCTURA DEL PROYECTO

CONVENIO O ALANZA ESTRATEGICA CON
ENTIDADES PUBLICAS

APROBACION DE
ORDENANZAS MUNICIPALES
DE URBANIZACIONES Y
CONSTRUCCION PARA EL
PROYECTO

NO

Sl

OBTENCION DE TERRENO

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD DEL
TERRENO

NO

Sl

DISENO DE PLANOS URBANISTICO E
INFRAESTRUCTURA

DISENO DEL ESTUDIO DE IMPACTO
AMBIENTAL

APROBACION DEL CONSEJO
PROVINCIAL PARA LA
COMERCIALIZACION, VENTA
Y ESCRITURACION DE
INMUEBLE

ESTUDIO TECNICO DE SUELOS

FACTIBILIDAD DE SISTEMAS DE AGUA
POTABLE, DRENAJE, ELECTRICO Y
ALUMBRADO, PAVIMENTO Y CALLES

AFECTACIONES VIALES, BORDES DE
QUEBRADA Y SERVIDUMBRE

ESTUDIO DE MERCADO

PLANTEAMIENTO DE BASES PARA LA
LICITACION DE DISENOS

CALIFICACION DEL PROYECTO
INMOBILIARIO POR EL MIDUVI

NO
APROBACION

SI

OPERACION DE FINANCIAMIENTO DEL
PROYECTO INMOBILIARIO POR EL BANCO

EJECUCION DE LA OBRA

CIERRE

Fuente: Elaboracién propia con datos

DEL ESTADO
NO
APROBACION BUSQUEDA DE OTRA ENTIDAD FINANCIERA
PARA CREDITO A PROMOTORA
SI

de Emviguayas, (2014).
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En paralelo a la elaboracion del diagrama de procesos, se procede con la descripcion
de los procesos claves que determinan la ejecucion del proyecto, identificAndolos
mediante un analisis individual segin su desarrollo. Esta revisibn nos permite

documentar los procesos a referirse en el disefio de gestion de la calidad.

3.5PROCESOS INVOLUCRADOS EN EL PROYECTO.

Se plantea asila secuencia l6gica de los procesos ubicados a lo largo del ciclo de vida
del proyecto de vivienda social desarrollados en orden cronolégico de desarrollo, con el
propésito de identificar los agentes participantes y las responsabilidades que los
mismos deberan asumir, los procesos administrativos/técnicos y las actividades
operativas propias de cada proyecto, las mismas que incluyen logisticas de trabajo,
ejecuciébn y control, siendo su objetivo principal, establecer una organizacion
sistematica de control. A continuacién se detallan los procesos claves del proyecto y la

descripcién de cada uno de ellos:

3.5.1 ESTRUCTURA DEL PROYECTO.

La conceptualizacion del proyecto comprendera la estructuracion de planificacion,
legal, técnica y medio ambiental del proyecto en conjunto con un estudio de
prefactibilidad de donde parte la secuencia de procesos intermedios que intervendran
en él. La factibilidad del proyecto por su parte inicia con el establecimiento del convenio
o alianza estratégica de tres entidades publicas; La Prefectura del Guayas, EI GAD
Municipal (en donde se encuentra la jurisdiccion del proyecto) y la EP de Vivienda en
este caso Emviguayas, para justificar con ello la necesidad de vivienda, logrando asi la

aprobacién del proyecto enfocado a viviendas de interés social. Para ello es necesario
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identificar un terreno de ciertas caracteristicas que cubra la demanda en una zona de
la provincia determinada, determinando la subcontratacién de los disefios del proyecto

y su estudio ambiental correspondiente.

Grafico 7. Diagrama de Flujo del Proceso de Estructura del Proyecto.

AREA DE LA EMPRESA
GAD’'S DIRECCION GENERAL - TECNICA
ADMINISTRTIVA/FINANCIERA

MIDUVI BDE

INICIO

Estructura del Proyecto

Establecimiento del convenio o alianza estratégica

Aprobacion de
Ordenanzas Municipales
De Urbanizaciones y
Construccion para
el Proyecto

Adgquisicién o Donacion del
Terreno

Documentacion habilitante
del proyecto de VIS por parte
del Consejo Municipal

Afectaciones viales /
bordes de quebradas
y servidumbres Estudio de
Suelos
Factibilidad de Sistemas

Estudio de Factibilidad de Infraestructura

Estudio de

Memoria descriptiva del mercado
Proyecto 'y Proyecto
Ejecutivo del Disefio
Urbano, Arquitecténico y
de Ingenierias Presupuesto, Programa de

Obra, Cronograma

Valorado, Especificaciones

Técnicas y Términos de

referencia del Proyecto.  cgrtificado de linea

de fabrica y de No
afectacion  (expedido

Planteamiento de bases para
licitacion de disefio de planos
urbanisticos e infraestructura

si
Nuevas empresas NO

u ofertantes Contratacion

Planteamiento de bases para
Licitacién Disefio de proyecto
de impacto ambiental
sI
NO
Nuevas empresas

u ofertantes Contratacion

Apertura del Provecto VIS

Certificado de factibilidad

por la Direccion de

para la provision de D.UAQC). Documentacion
servicins hasicos | cateqgorizacion Ambiental de participacién
ciudadana.

de la actividad o proyecto

propuesto. Certificado del MAE, Plan
de Manejo Ambiental y
Emision de Licencia
Ambiental, previo el pago
de tasas y presentacion
de garantias.

Fuente: Elaboracién propia con datos de Emviguayas.gob.ec/docLeyTransparencia/
M/INFORMEANUALEMVIGUAYAS2013.pdf.
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3.5.1.1 APROBACION DEL CONSEJO MUNICIPAL PARA EL PROYECTO.

Esta entrada consiste en la realizacién del proyecto definitivo el mismo que debe estar
sujeto a lineamientos y normas técnicas de concepcion de disefio dentro del perimetro
urbano del Canton que tengan factibilidad técnica de servicios de Infraestructura, para
ser autorizado y aprobado el proyecto de viviendas basicas, previo a el permiso de
construcciébn de la Urbanizacion, del Direccion de Urbanismo, Arquitectura y
Construccion D.U.A.C, Dpto. de Obras Publicas y Sindicatura Municipal, quienes
emitiran los informes correspondientes. Siendo sus responsables directos la Gerencia

General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.

3.5.1.2 OBTENCION DEL TERRENO.

Una vez definido nuestro mercado se analizan las alternativas existentes para la
adquisicion o enajenacién de algun terreno donde se edificara el proyecto, dentro de la
estructura urbana del cantdén, con equipamientos existentes, accesibilidad, transporte
urbano, etc. Adicionando las condiciones actuales, invasiones y equipamiento para el
desarrollo residencial en el terreno o su entorno, a fin de determinar los limites

reglamentarios.

El GAD tiene la disponibilidad de brindarle a la Empresa Publica un terreno por
traspaso o donacion para albergar la demanda habitacional con el desarrollo del
proyecto de vivienda de interés social, si el terreno le pertenece a la cartera municipal
es donado, en el caso de no pertenecerle, este procede a la expropiacion para luego
donarlo a la empresa. Este proceso se desarrolla por medio de un Consejo en base a

una extension del presupuesto otorgado por el Gobierno para la Entidad, justificando la
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compra, donacion y/o expropiacion de un terreno determinado, dando como resultado a

Emviguayas la Aprobacion de la ejecucion del proyecto inmobiliario.

3.5.1.3 ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD DEL TERRENO.

Este analisis permite determinarla viabilidad de ejecucion del proyecto de
prefactibilidad en un mercado social o popular, correspondiente a la identificacion los
segmentos demandantes de soluciones habitacionales de interés social, en cuanto a
resultados estadisticos econémicos y poblacionales que demande la creacion de
vivienda, dentro del area cantonal perteneciente a la jurisdiccion de la Provincia del
Guayas, que sera desarrollado por el area gerencial, técnica y administrativa de la

empresa.

La verificacion del terreno, estudio técnico de acuerdo a las disposiciones de
Ordenanza y Plan de Ordenamiento Urbano, afectaciones, que permite dar a conocer
las caracteristicas fisicas y mecanicas, asi como el tipo de cimentacién y los

asentamientos de la estructura en relacion al peso que va a soportar.

Se debe tener en cuenta que el terreno a obtener se encuentre cerca de la
competencia del Municipio y cerca de servicios basicos en el casco urbano, para
determinar si existen servicios de infraestructura (redes de agua potable, drenaje,
electrificacion, alcantarillado, etc.). Asi como también vias de comunicacion, avenidas,
circulaciones peatonales, &reas recreativas, lotificacién, areas verdes, medidas en

general préximas al terreno a urbanizar, beneficiando el desarrollo del proyecto.

3.5.1.4 DISENO URBANISTICO E INFRAESTRUCTURA DEL PROYECTO.
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Este proceso abarca al conjunto de antecedentes de una obra; asi como la
contratacion para la planeacion de obraelaborados por un grupo de profesionales
representantes de cada especialidad. Los trabajos del proyecto bajo el sistema de
urbanizacion progresiva, constaran en forma detallada en documentacién técnica,

planos y cronogramas de ejecucion fisica.

Una vez que el disefio Urbanistico del Anteproyecto cuente con el informe favorable de
la Direccién de Planificacion, se plantearan las bases del concurso para los disefios
definitivos de las obras de ingenierias o infraestructura y sometera a la aprobacién del
Departamento Estructural, Hidrosanitario, Alcantarillado, Eléctricoy Arquitectonico, asi
como también las etapas evolutivas, cronogramas de ejecucién, presupuestos y
responsabilidades para luego adjudicarlo; presentando el Proyecto Definitivo
replanteado, que cumpla con los requisitos establecidos en la Ordenanza para el

Control, Aprobacién de planos y la de Subdivisiones prediales, entre otros.

La calificacion del Proyecto de Vivienda de interés Social lo hara el Consejo con el
informe de la Direccién de Planificacion previo al otorgamiento de la Linea de Fabrica,
guedando facultada mediante la celebracién de convenio y donacién y/o expropiacion
del terreno, propiciar la construccion del proyecto.Una vez aprobado el Municipio
introduce el Proyecto en su Plan Territorial bajo su jurisdiccion con el correspondiente

numero catastral.

3.5.1.5 OBTENCION DE LICENCIA DE IMPACTO AMBIENTAL.

Se obtiene el estudio de impacto ambiental enfocado al Proyecto Inmobiliario para
conocer las implicaciones ambientales en el terreno a urbanizar. En este proceso se
realiza una subcontratacion para la obtencién de resultados en cuanto al impacto

ambiental, recalcando que la gerencia general es la encargada de la negociacion
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publica, asi como también, de la supervision al area técnica en cuanto a licitacion y

estudios y al area administrativa por aspectos legales para formalizar la operacion.

3.5.2 COMERCIALIZACION, VENTA Y ESCRITURACION DEL INMUEBLE.

Luego de identificar el terreno se analiza que el proyecto y su contrato sean viables en
la obtencién de la Apertura del Proyecto Habitacional, este estudio es regularizado por
Consejo en donde la Prefectura dictamina que la Promotora va a abrir un Proyecto de
vivienda de interés social conjuntamente con el GAD pertinente, bajo los pardmetros

establecidos en proyectos de esta indole.

Grafico 8. Diagrama de Flujo del Proceso de Comercializacién, Venta y Escrituracion
del Inmueble.

AREA DE LA EMPRESA
GAD'S DIRECCION GENERAL - TECNICA Y MIDUVI BDE
ADMINISTRTIVA/FINANCIERA

Autorizacion del Proyecto mediante
Ordenanza Provincial (estandares de
comercializacion, ejecucion y posterior
venta). Proyecto de ordenanza
del proyecto, a partir de
la autorizacion hasta la

escrituracion )
Carpeta contentiva de

los documentos de cada
beneficiario del predio
previo a la escrituracién

Documentos para la
intervencion de terceros
en la entrega de solares
ylo construccion de las

viviendas

Minuta de
compra/venta del
solar, entrega de
obra e hipoteca Minuta de venta del
macro lotes para la
I L ) intervencién de terceros
Habilitacion Juridica (permisos) y en la entrega de solares
Monetaria (inversién) del Proyecto ylo construccion de las

de Vivienda de interés Social. viviendas

Fuente: Elaboracion propia con datos de Emviguayas.gob.ec/docLeyTransparencia/
M/INFORMEANUALEMVIGUAYAS2013.pdf.
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3.5.2.1 APROBACION DEL CONSEJO PROVINCIAL PARA LA
COMERCIALIZACION, VENTA Y ESCRITURACION DEL INMUEBLE.

Estos parametros se miden en el marco de la Ordenanza Provincial (estandares de
comercializacién, ejecucion, escritura de la propiedad y posterior venta) para la
aprobacién del desarrollo del Proyecto. En este proceso se autoriza la legalizacién de
la escritura del terreno donde se va a construir, gestionado por la direccion facultativa

de la empresa.

3.5.3 CALIFICACION DEL PROYECTO.

Para la obtencion de la calificacion dada por el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, su Subsecretaria delega al Depto. Zonal correspondiente el estudio del
proyecto, permiso de los GAD’s, infraestructura y el tipo de lote y vivienda que se va a
comercializar, para ello se debe entregar el formulario de calificacion anexado con la

documentacion requerida del proyecto.

Mediante acuerdos ministeriales, en funcion a su Ordenanza establecida, analiza la
aprobacién del Proyecto, siendo publicado mediante portal para los Técnicos de las

Direcciones Provinciales y ciudadania general si resulta calificado.

La obtencién de la aprobacion de un proyecto de interés social proviene de normativas
gubernamentales de un ente regulador, en beneficio a personas de escasos recursos
gue califican para programas de incentivos de bonos para vivienda. Dicho proceso es

gestionado por el personal técnico y administrativo de la empresa.
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Grafico 9. Diagrama de Flujo del Proceso de Calificacién del Proyecto por MIDUVI.

AREA DE LA EMPRESA
GAD'S DIRECCION GENERAL - TECNICA Y
ADMINISTRTIVA/FINANCIERA
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Fuente: Elaboracion propia con datos de Emviguayas.gob.ec/docLeyTransparencia/

M/INFORMEANUALEMVIGUAYAS2013.pdf.

3.5.3.1 APROBACION DEL PROYECTO DE VIS POR EL MIDUVI.

Ya aprobado el proyecto de vivienda de interés social por la municipalidad

correspondiente, se registra la implantacién del mismo de acuerdo al formato

establecido por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, determinando su

ubicacién y especificaciones técnicas.
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3.5.4 OPERACION DE FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO.

Una vez aprobado el proyecto técnico es importante considerar la operacion de

financiamiento, es decir, como se pagaran los gastos en que se incurrira en la

materializacion del proyecto de vivienda social y como se comercializara el mismo para

Su posterior venta.

Grafico 10. Diagrama de Flujo del Proceso de Operacion de Financiamiento del

Proyecto por BDE.
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3.5.4.1 APROBACION DEL FINANCIAMIENTO POR EL BANCO DEL ESTADO.

La entrada anterior figura como uno de los requisitos para obtener la aprobacion del
financiamiento del proyecto, el mismo que consiste en la evaluacion de la
documentacion y factibilidad del mismo, mediante el Reglamento expedido para
Operaciones de Financiamiento de Vivienda de Interés Social en el marco del
programa “PROHABITAT-VIVIENDA”, en donde se expone el plan habitacional para su

posterior financiamiento y ejecucion.

Una vez aprobado, se debe entregar requisitos como: las carpetas de los beneficiarios
calificados para el bono del Miduvi (con un porcentaje de calificacion del 30%), asi
como también se entregaran flujos de gastos y egresos, y carta de compra y venta de
las viviendas una vez ya entregado el proyecto y toda la informacion requerida por la

entidad para viabilizar el mismo.

3.5.5 EJECUCION.

La factibilidad del proyecto se termina sustancialmente en este proceso, en donde se
desarrollan las viviendas de acuerdo al disefio, planeacion y lineamientos definidos por
la empresa. En el curso de este proceso Unicamente se fiscalizan los avances de los
rubros mas relevantes de la obra ya que su ejecucion y construccion serd dada por
contratacién publica, figurando Unicamente como Promotor Inmobiliario optando por la

fiscalizacion del proyecto y estableciendo el inicio de la misma.

El contratista proporcionara los materiales, mano de obra, equipo, asistencia técnica,
direccion y ejecucion de los trabajos, asumiendo la responsabilidad civil y técnica por

los trabajos de construccion que ejecuten y suscribirdn al Miduvi las actas de entrega
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recepcion provisional/definitiva de la obra y actas individuales y colectivas de

beneficiarios de las viviendas. (MIDUVI, http://www.habitatyvivienda.gob.ec/, 2013).

Grafico 11. Diagrama de Flujo del Proceso de Ejecucion de Obra.
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3.5.5.1 CONSTRUCCION DE LA OBRA.

Se efectuara por medio de licitaciébn o concurso, estipulado por la Ley Organica del
Sistema Nacional de Contratacion Publica,para esto se debe tener ya identificadas la
disponibilidad de los recursos del proyecto y las tareas a desarrollar por el
departamento responsable, por lo tanto el area técnica y personal de apoyo entregara
al contratista el alcance del proyecto ejecutivo: planos arquitecténicos, urbanos e
ingenierilesy fiscalizar4 los avances en funcién al desempefio del contratista de la
construccién de la obra correspondiente a lo estipulado en el contrato, tomando en
cuenta factores como tiempo, costo y calidad del mismo bajo parametros de control a

establecer.

Si se diera el caso de participar como figura constructora la empresa mediante
conversacién con promotoras de la misma indole social a nivel provincial, presta el
servicio sin concurso, ampliando su presupuesto establecido para contratacion de

personal y adquisicion de material de obra.

3.5.5.2 ENTREGA DE LLAVE EN MANO.

La entrega se realiza simultdneamente, terminando la venta de una etapa avanzando
en la ejecucion de la otra, por lo que su entrega es condicionada por su desembolso,
es decir, se entrega la obra cuando ingrese el total de desembolso por etapa

dependiendo del plan de trabajo del Contratista en conjunto con la empresa.
Culminando con la entrega del inmueble bajo el nombre del beneficiario conforme a lo
establecido en el proyecto de viviendas. Realizandose la entrega oficial de la propiedad

al usuario final, tal como fue estipulado en el paquete de entregables con las
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especificaciones marcadas en la etapa de planeacion y disefio,el desembolso
monetario correspondiente a la unidad habitable, asi como también las polizas de

garantias.
De esta manera se desagregan los procesos del proyecto, permitiendo establecer la

secuencia légica de las actividades, tramites establecidos y relaciones requeridas para

obtener el resultado del producto final de Emviguayas.
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MARCO METODOLOGICO.

En base al andlisis legal e institucional del proyecto inmobiliario, expondremos a
continuacién los pasos para el disefio del sistema de gestién de control de calidad para
un proyecto de vivienda de interés social desarrollado por Emviguayas, partiendo de la
gestion de enfoque basado en procesos, tomado de referencia La Norma ISO, el
desarrollo mismo de la metodologia de control y su aplicaciébn practica en la

planificacion y ejecucién del proyecto.

4.1 ENFOQUE BASADO EN PROCESOS.

Cada uno de los procesos puede definirse como el conjunto de actividades o etapas
sucesivas encaminadas a la consecucion de un objetivo. La definiciébn de un proceso,
para su posterior gestiéon, implica en dividir el sistema en procesos, conocer y gestionar
las relaciones existentes entre ellos y decidir y emprender mejoras individuales para
cada uno de los procesos.(Norma ISO 9001:2000, 2008).

El andlisis detallado de los procesos administrativos y operacionales/técnicos del
proyecto inmobiliario nos permite crear un modelo de organizacién basada en procesos
que opere a través de un esquema normativo y procedimental que permita establecer
las responsabilidades para la gestion de las actividades clave de cada proceso,

reduciendo costes y tiempo de los mismos mediante el uso eficaz de los recursos.
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La elaboracion del proyecto de vivienda se basa en funcién del cumplimiento de la
documentacion exigida por los organismos de elegibilidad del proyecto. La elegibilidad,
es la manifestacién formal mediante la cual y segun la documentacién aportada por

Emviguayas(oferente) se aprueba el proyecto inmobiliario.

El primer paso para elaborar un proyecto de vivienda social es justificar su necesidad y
establecer sus causas (andlisis del problema), es asi que se encuentra la
estructuracion y disefio detallado con el cual se determina la factibilidad del proyecto,
durante esta etapa es importante el analisis y/o estudio de suelos, factibilidad de
infraestructuras dentro del area a urbanizar y cualquier otra experiencia que aporte

informacién de interés durante la misma.

La intervencidon del Consejo Provincial en la etapa de Comercializacién, Venta y
Escrituracion del Inmueble evalla las necesidades del proyecto en cuanto al mercado y
segmento a tratar, secuencialmente se busca obtener la calificacion del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda brindandonos el paso habilitante para poder solicitar del
crédito constructor, cumpliendo los requisitos del BDE para su calificacion y

aprobacién.

La forma de ejecucidén de las obras de infraestructura basica y los estudios integrales
del proyecto se realizara mediante un proceso de licitacion publica, una vez adjudicada
la licitacion se formaliza el contrato de construccién, desarrollada por etapas
presentando los disefios, calculos, planos, especificaciones, presupuesto y memorias

técnicas ya aprobados.

Bajo esta modalidad se requiere la supervision de los procesos, a través de inspeccion
legal y técnica presente en el proyecto. Donde se evalué el cumplimiento de la
operacion de los procesos legales, especificaciones, los correctos procedimientos

constructivos, pruebas con respecto a la calidad de los materiales utilizados,
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especificaciones del contrato, responsabilidades del personal de la organizacion entre

otros.

4.2 METODOLOGIA DEL SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD.

El sistema de calidad hace referencia a la estructura organizacional los procesos,
registros y recursos necesarios para disefiar una gestion de control. La calidad no se
da por casualidad, es resultado de la gestién eficiente de los recursos. Los sistemas de
calidad organizan los recursos de la empresa con el fin de lograr ciertos objetivos,
mediante el establecimiento de reglas y una infraestructura que, si se sigue y mantiene,
produciran los resultados deseados.(Norma ISO 9001:2000, 2008).

La reglamentacion y el control pertenecen a una gestion de la calidad. Para su estudio
y en su practica lo disefiaremos como parte de un todo, con el fin concreto de definir
los procesos que contribuyen al desarrollo del proyecto, y procurar que todas las
actividades y recursos, se realicen de acuerdo con las normas constitucionales y
legales vigentes dentro de las politicas trazadas por la direccion, en atencién a los

objetivos previstos.

La calidad debe entenderse como algo mas que un método que califica un producto o
servicio, se encontraria mas identificado con una politica de produccién que supone
integrar el concepto en cada uno de los procesos del proyecto y a todos los
departamentos que lo gestionan, obteniendo con ello procedimientos escritos

obligatorios, es decir control de registros necesarios para el proyecto.

Es asi que al referirnos a la gestién de calidad de un proyecto habitacional, se tomaré
en cuenta los requisitos y procesos que este exige, sin cometer errores que eleven el

alcance-tiempo y costo del mismo, mediante un sistema de planificacion y control de
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sus recursos, precisando la aplicacion de herramientas para transferir la gestion de
calidad al desarrollo legal, técnico, economico, ambiental y funcional resultantes a las
fuerzas operativas del proyecto, de manera que se cumpla con las condiciones de

habitabilidad comercializada.

La gestion de calidad legal se regira en el cumplimiento de la normativa obligatoria ya
mencionada, como instrumento para definir los requisitos basicos exigibles del
proyecto, apoyado por la calidad técnica consistente en la documentacién, que
dependerd de la supervision de la ejecuciéon de las obras convirtiéndose en una labor

compartida con el contratista.

Bajo este criterio la labor de control técnicoffiscalizacién por parte de Emviguayas,
podrd aplicar herramientas generales de planificacion necesarios para la
administracion de un contrato, asi como los documentos para la medicion y el control
durante la ejecucién del proyecto, con el propésito de verificar que los resultados se
ajusten a las condiciones y requisitos definidos en el contrato o por los documentos

anexos a este.

Al igual que en cualquier industria en la construccion es necesario optimizar costos
ajustados a su presupuesto, de ello dependerd la gestion de calidad econdmica,
conseguidos no solo en la ejecucion, sino desde la concepcion y previo disefio del
proyecto; la calidad ambiental necesaria para desarrollar el proyecto sostenible y por
tltimo la calidad funcional ligada a la técnica terminara con un analisis del

cumplimiento de la funcién para lo cual se ha proyectado las viviendas.

Dichas gestiones permitiran a la organizacion controlar la cadena de procesos a través
de un sistema de comunicacion y del registro de documentacién, convirtiéndose en una
actividad permanente de control promovido por la participacion de su estructura

organizativa que es la que produce en gran medida el plan de ejecucién del proyecto.
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Cada nivel de documentacién debe estar aprobado por la autoridad correspondiente a
la importancia del documento a través del personal que tenga relacion con los
procesos que afectan a la calidad, de manera que la documentacion responda al como
se hacen las cosas al interior de la empresa e integre los elementos claves para

asegurar la calidad de los procesos.

Toda documentacidén sea un procedimiento o un documento debe estar de acuerdo al
tamafio y tipo de organizacién, a la complejidad e interaccion de los procesos
asociados con el sistema de gestion de calidad.(Norma ISO 9001:2000, 2008).

Con todo lo mencionado reconocemos dos condiciones sujetas a nuestra metodologia

gestion de calidad durante el desarrollo del proyecto, derivandola a:

= Controles Administrativos relacionados con los aspectos financieros, plazos y
normativas legales, que se producen como consecuencia de la materializacion del
proyecto y que en definitiva tienen un caracter temporal, puesto que una vez que se

ejecute el Gltimo proceso de construccién pierden relevancia.

= Controles Técnicos referidos directamente la ejecucion del proyecto, cuyos
resultados tienen validez permanente durante la vida util de la obra terminada,

cumpliendo completamente respecto a su estabilidad, durabilidad y habitabilidad.

4.3HERRAMIENTAS DE CONTROL.

El sistema de gestion, como instrumento de verificacion del proyecto, se basa en la
presentacion de procedimientos y la aplicacion de herramientas utiles de control que
faciliten la obtencion de informacién de datos correspondientes a las etapas del

proyecto Unico, compatible a su vez con el plan de gestion trazado para cada proyecto
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en el que trabaje la organizacion, de tal manera que nos permita identificar en que
puntos se estableceran los controles y si estos son adecuados para el proyecto.
(Norma ISO 9001:2000, 2008).

Este sistema incorpora el concepto de control por parte de la organizacion, como
procedimiento para la gestion de la calidad de un proyecto inmobiliario al servicio del
bien social, donde se producen los procesos y radica la responsabilidad de ejecucion.
Para su evaluacion, es necesario contar con la informacion relevante que proporcione

datos estratégicos de dichos procesos que lo conforman.

Se busca emplear el uso deherramientas de control para la obtencion de estos datos
en funcién al proyecto, justificando la técnica de recopilacién y descripciéon de los
procesos que lo componen, siendo apoyado por requisitos necesarios de verificar
previo a la ejecucion material de la obra, sus condicionantes de contratacion y
fiscalizacion, asi como también, los parametros de control y aprobacion de las partidas

o rubros de construccion de las viviendas.

4.4DOCUMENTACION DE LA GESTION DE CALIDAD.

Para que el producto vivienda cumpla con su funcién debe ser controlado en cada uno
de sus procesos, dandonos una seguridad no solo cuantitativa sino objetiva, de que va
a cumplir para lo que fue especificado. En este punto cabe definir que es un
documento. Un documento se define como toda informacién y medio de soporte.
(Norma ISO 9001:2000, 2008).

Pero para que la operacion del proyecto sea controlado, se define antes que cualquier
proceso de esté, un procedimiento normalizado, que se traduce en la identificacion de

los requisitos generales con los cuales pautearemos, el desarrollo mismo del sistema y
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su aplicacion practica en la planificacion y ejecucion del control, con el fin de medir la

calidad del proyecto.

Una vez identificados los requisitos por el SGC deben controlarse, los encargados de
la inspeccién/control de estos procesos seran los mismos en aplicar las herramientas
para consolidar y proporcionar evidencia de la conformidad con los requisitos asi como

de la operacion eficaz del sistema.

La organizaciébn y encargados del control deben tener en cuenta la revision,
actualizacion y aprobacién de la documentacién, en cuanto a su adecuacion antes de
su emision y estado actual siendo facilmente identificable, asi como también de la
disponibilidad de los mismos en los puntos de uso. En el grafico 12 se especifica los
puntos que desarrolla un disefio del soporte documental de la calidad segin la

aplicacion de la norma ISO.

Grafico 12. Aplicacién de la Norma ISO en un soporte documental.
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Fuente: Norma ISO 9001:2000.
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Quedando estipulados mediante nuestro estudio los medios documentales para el
desarrollo de su gestion, con la finalidad de presentar a Emviguayas los tangibles a
ejecutarse en su proyecto. La empresa puede afiadir también las actividades que

realiza, politica y objetivos de la calidad, la responsabilidad y autoridad.

Los formatos son una forma de demostrar el planteamiento de una gestion adecuada
del sistema, ya que constituyen una declaracién de hechos existentes en el momento,
siendo legibles e identificables para que permitan relacionarlos con el proceso del cual

se originan.

4.5 ALCANCE DEL SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD.

El Dpto. técnico se encargara de documentar toda la informacion necesaria para
establecer bajo los criterios que considere oportunos y objetivos, la Planificacion mas
adecuada para el desarrollo del proyecto inmobiliario. Debe planificar como va a
realizar el proyecto, desde los objetivos, proporcién de recursos, procesos a emplearse
e interaccion, medicién e identificacion de los clientes. Todo cuanto se realice para

gestionar la calidad.

Dicha planificacién ha de concluir con el Plan de gestiébn de control de calidad del
mismo, incluyendo todas las actividades que se realizan en el periodo previo a la

ejecucion de la obra, durante la construccion y al momento del cierre de la misma.

La gestion especificara los recursos necesarios para llevar a cabo el proyecto y las
relaciones que existen entre ellas. Asimismo deberan quedar estipulados por la
gerencia los medios documentales para el desarrollo de su gestion, tales como

formatos de control o inspeccién, actas, checklist y fichas para su ejecucion.
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De esta manera se dara por asentado los aspectos mas importantes de definir en la
Metodologia del Sistema de Gestién de Calidad:

* Plan de Gestion.

» Qrganizacién del Proyecto de VIS.

» I|dentificacién de Actividades del Proyecto de VIS.

= Cierre del Proyecto de VIS.

Identificados los criterios de basicos para la Metodologia de control del Proyecto de
viviendas de interés social, se podra dar inicio al Plan de Gestion de Control de Calidad

del mismo.

4.5.1 PLAN DE GESTION.

Independientemente de su tipologia, todos los proyectos de construccion deben
cumplir etapas de planeacion si se desea garantizar el éxito al realizarlo. Estas etapas
de Factibilidad, Disefio, Construccién y Cierre, conciben los procesos de gestion y las
actividades operativas propias de cada proyecto, las mismas que incluyen logisticas de
trabajo, ejecucion y control, siendo su objetivo principal, establecer una organizacion

sistemética del trabajo.

La Gestibn de controla plantear, consistira en supervisar, administrar y verificar el
desarrollo de la planificacion y organizacién. Las actividades y agentes mas
importantes a controlar, seran: la documentacién habilitante para la aprobaciéon del
proyecto por entidades reguladoras y financieras, las viviendas a construir, la

contratacion de ejecucion, la fiscalizacién y/o control fisico del proyecto.

51



Planteados estos procedimientos, la labor de la Gerencia Técnica, estard mas
encaminada y dirigida hacia las prioridades de su proyecto asi como también a la

optimizacion de sus recursos.

El disefio de control se explicara por medio de una metodologia representativa de un
total de 5 procesos entre administrativos y técnicos aplicados a la obtencion del
proyecto urbanizado de viviendas de interés social, ejemplificando el comportamiento
de los procesos y el funcionamiento del sistema de control aplicado al proyecto de

Emviguayas.

4.5.1.1 CONTROL DE PROCESOS ADMINISTRATIVOS.

El sistema de provision de vivienda a nivel publico dispone de una coordinacion de
esfuerzos entre el gobierno nacional y sus niveles subalternos inferiores como son los
consejos provinciales, municipios, empresas de servicios basicos y sector publico y/o
privado inmobiliario a través del Miduvi en su rectoria y el BDE en su financiacion,
resultando una cadena de muchas instancias, donde lo mas importante es la provision
de la tierra, la dotacion de los servicios basicos, la calificacion del proyecto vivienda y
el financiamiento, los mismos que deben estar conjugados en un mismo elemento de

coordinacion administrativa, sistematizando la autorizacion e inicio del proyecto.

En proyectos de este tipo es muy facil pasar por alto muchos errores o retrasos, en
ocasiones la inspeccion realiza controles de cada proceso, y como es légico no se
hace bien, para ello se requerird determinar los checklist de revisién y los puntos mas
importantes con la finalidad de optimizar la calidad y asi la adecuada ejecucion

administrativa del proyecto.
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El sistema planteado se desarrollara a manera grafica para controlar
metodolégicamente los procesos de condicion administrativa que conllevan a la
realizacion del proyecto de vivienda social de Emviguayas, concentrandose en las
salidas de los procesos, actividades que lo componen y en el diagrama de flujo de los

mismos.

De esta manera se representa en un ejercicio normativo/legal de control tomando en
cuenta la factibilidad, disefio, calificacion y financiamiento del proyecto de VIS,
vinculados a regulaciones, estdndares municipales y trdmites. En el proceso de
ejecucion y cierre se pondran en practica posteriormente las revisiones y las fichas de

visita e inspeccion de obra.

4.5.1.2 CONTROL DE PROCESOS TECNICOS.

Para un control adecuado de ejecucion de obra es primordial que la documentacion
esté completa en cuanto a la definicion absoluta del proyecto y demas antecedentes
contractuales que lo integran. Dentro de este control, los aspectos de la obra podran
ser calificados por la exigencia técnica, administrativa y contractual del proyecto,

permitiendo con ello calificar el avance de la obra y la calidad del mismo.

La metodologia propuesta en la ejecucion del proyecto habitacional concibe un sistema
de fiscalizacion técnica inserto en un esquema de control de calidad que integra el
proceso completo de la obra, donde se producen los procesos y donde se radica las
responsabilidades de la Gerencia Técnica de Emviguayas y las del contratista

reforzando las de este Ultimo como ejecutor material del proyecto.

El control de los diferentes rubros en que es posible dividir la obra de construccion,

estd basado en fichas de inspeccién que permitiran verificar el cumplimiento de los
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requisitos de calidad establecidos en cada fase de su desarrollo, ayudados con los
respaldos y chequeos que emplea el contratista, resultando por consiguiente un

sistema mixto de control.

El sistema de control técnico se aplica sobre la base de un conjunto de listas de
control, tipificadas para el tipo de obra, que obligatoriamente deben ser acordados
entre el contratista y el personal encargado de la calidad de la obra de Emviguayas,
formando parte del procedimiento de recepcién de avances de obra y de la recepciéon

final.

El control de calidad implica establecer un criterio de aceptacion o rechazo en las
actividades de la obra, como una herramienta de gestion destinada a mejorar la calidad
de los resultados, impuesto como una actividad contractual a través del contrato,

supervisado por la empresa.

La responsabilidad de Emviguayas se referird a fiscalizar el contrato de construccion,
consistente en el cumplimiento de lo establecido en planos y especificaciones técnicas
gue lo integran, en plazos previstos, materiales y ejecucion ajustada al contrato,

normas y reglamentos pertinentes.

Recibida la Orden de apertura de la etapa urbanistica a desarrollar la gerencia técnica
deberd verificar la informacién de su contenido, que contendra las firmas de aprobacién
de Emviguayas, el Dpto. Comercial y Dpto. Administrativo/Financiero, comprobada la
autenticidad de la informacion, se procederd a la preparacion de los planos
arquitecténicos, urbanisticos y de infraestructura de cada una de las casas a construir,
las cuales estaran sujetas a lo solicitado en la orden de apertura, adicionalmente se

verificara el adjunto con las especificaciones técnicas de ejecucion de las mismas.

Seleccionado el contratista para la ejecucién de la obra a entregar, y llegado a un

acuerdo en cuanto a plazos y costos, se verificara el tipo de contratacion pactado con
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la promotora, entregando una cantidad de viviendas que cumpla con las

especificaciones técnicas y condicionantes del contrato.

Finalmente se comprobara con el Dpto. Administrativo/Financiero los permisos de
construccién de cada una de las casas a ejecutarse, éstas seran solicitadas con los
planos arquitectonicos y eléctricos debidamente firmados por el responsable técnico.
Verificado y aprobado este procedimiento se dard paso a la contratacion del

constructor, “contratista” para la ejecucion de la Obra.

Cabe recalcar que el control propuesto, no libera al contratista de la responsabilidad
contractual y técnica que le cabe como constructor de la obra, aunque su desarrollo
constituye, direccion y aprobacién parcial o total de la ejecucién de las obras. Por lo
tanto la empresa enfoca su verificacion en el cumplimiento del contrato
correspondiente a los procedimientos de control del contratista detallando sus

respectivos documentos de control técnico selectivos de Emviguayas.

El personal técnico, supervisara la buena ejecucion del contratista, encargandose de la
aprobacién o rechazo de los rubros de la obra, asi como también, de los informes de
avance de obra ejecutada y su visto bueno de los pagos por obra ejecutada,
autorizando de este modo la iniciacion del siguiente rubro, siendo indispensable que el
constructor entregue automaticamente las listas de control debidamente llenadas una
vez terminada la misma, indicando el cumplimiento conforme de todos los
subprocesos. Es asi que el escenario de recepcion varia segin su aceptacion (en
donde las actividades cumplen satisfactoriamente) y rechazo (no cumple con los

requerimientos estipulados).
Las listas de control son cartillas que contienen una lista con diversos requerimientos o

aspectos técnicos que pueden ser verificados mediante casilleros en que se anota el

cumplimiento correspondiente. Adicionalmente dispone de casilleros de uso exclusivo
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de Emviguayas para la verificacion selectiva en terreno, comprobando que los datos

entregados por el contratista se ajustan a la realidad.

Emviguayas podra visar los pagos de anticipos, verificando que estos corresponden a
los avances fisicos reales de la obra. El primer anticipo se podra otorgar, sin necesidad
de contar con avance de obra, a cuenta del pago de construccion de la vivienda. Los
siguientes pagos estaran medidos por el seguimiento y control que se plantea. El
Fiscalizador Técnico de obra debera realizar informes que acrediten avance fisico de
las obras correspondientes al 100%, 60%, 30% y 20%, para cursar los estados de

pago por avance.

La modalidad en la cual trabajen sera la de Llave en mano, es decir, debera entregar el
producto terminado listo para entregar a Emviguayas, para que luego este a su vez

realice la entrega a su destinatario final, el beneficiario.

Al final de la obra, Emviguayas dispondra de un grupo de listas de control
documentadas practicado por el Contratista y de la fiscalizacién efectuada, sirviendo de
respaldo a la gestién de la empresa ante la posibilidad de algun futuro problema de

calidad en la construccion.

Es asi, que este planteamiento de control para la obra, resulta una consulta expedita y
practica, desde un punto de vista general, aplicable a las actividades fiscalizadoras que

realizara el personal de la empresa.

La labor de Emviguayas se resume en la cartilla de Identificacién del Proyecto que se
debe completar y las fichas de control para los rubros o partidas de la obra del

proyecto. En este proceso se comprobara si la metodologia de control es la oportuna.

4.5.2 ORGANIZACION DEL PROYECTO DE VIS.
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Se entiende que el proyecto sera desarrollado por el equipo proyectista técnico y la
direccion facultativa de la empresa, por lo que en el disefio propuesto se reconoceran
las responsabilidades para cada etapa que compone el proyecto denotando asi quien
es el responsable de cada funcién por departamento, estableciendo una organizacién

sistematica de la operacion del proyecto.

El Directorio seleccionara los proyectos a desarrollarse de acuerdo a las politicas
establecidas, en base a los estudios de pre factibilidad elaborado por Emviguayas, a su
vez gestiona la obtencién de los recursos necesarios para el desarrollo del proyecto. Al

mismo se adhieren socios estratégicos conforme se apruebe el proyecto.

La Gerencial General procurara las relaciones con el gobierno, instituciones de crédito
y contratistas, para llevar a cabo el proyecto, asegurandose que este se cumpla con las
restricciones de tiempo, costo y alcance.Intervendra a su vez en la toma de decisiones
una vez analizadas y documentadas para su completa informacion, firmara las

licencias pertinentes y aprobacion final de los pagos y contrataciones.

La Gerencia Técnica estara encargada de la jefatura y supervision técnica de estudios
para la urbanizacion, planificacién y ejecucion del proyecto, asi como de asesorar e

informar al personal todo el desarrollo del mismo.

Sera la responsable directa de todas las actividades de la obra frente a la promotora y
deberd coordinar con el Area Administrativa los recursos de la empresa y la
informacién de la ejecucion del proyecto, su director en conjunto con su contador y
asistente administrativo vigilara las finanzas, contabilidad, comercializacion, asuntos
juridicos y legales correspondientes a la organizacién y su servicio, asimismo ellos son
los que daran la orden de inicio del rubro a ejecutarse en obra, su relacién sera
continua a lo largo del avance en obra entregando informes de gastos mensuales, a fin
de que el departamento obtenga los medios financieros para provisionar los pagos a

realizarse.
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La Asistencia Técnica, se encargara de la gestion de logistica del proyecto durante
todo el proceso de la obra, asi como de asesorar e informar a los fiscalizadores -
contratista el trabajo a realizar. El asistente es el Gnico responsable de que se ejecuten

las villas bajo el modelo pactado y especificaciones técnicas establecidas.

A su vez se debera brindar informacion requerida para la ejecucion de la obra a la
Jefatura de Comercializacion y Ventas, y estos tendran la labor de informar los
modelos vendidos y su ubicacién de ejecucion sirviendo de intermediario entre el

cliente y la promotora.

La licitacién de las constructoras que elaboren el llave en mano de las Mz, deberan
estar verificadas por el gerente técnico, la informacibn a entregarse para la
homogenizacion y recepcion de las ofertas deben ser lo mas cercano posible a lo
ejecutado en obra. Todas las previsiones de material, aprobacion y toma de muestra
seran presentadas por el contratista y aprobadas por el fiscalizador, la gerencia debera

supervisar la buena ejecucion de la fiscalizacién y del contratista.
Establecidas las responsabilidades, actividades y relaciones de las distintas areas que

trabajan conjuntamente con el area técnica, se detalla la matriz de responsabilidades

del equipo que llevara a cabo la ejecucion del proyecto.
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Tabla 3.Matriz de Responsabilidades de las actividades del Proyecto de VIS.

R RESPONSABLE ENTREGA
S SUPERVISA PRESENTA
A APRUEBA FIRMA
DIRECCION DIRECCION DE
ACTIVIDADES DIRECCION DIRECCION  ADMINISTRATI COMERCIALIZA
GENERAL TECNICA -VA -CION Y
YFINANCIERA VENTAS
Definicién del Proyecto Inmobiliario R/A S S
Definicibn de la Estrategia del
R R
Proyecto
Gestion del Estudio de Factibilidad S R
Entrega del Anteproyecto-Proyecto
Py A R S
basico
Revisién de planos de A
infraestructura y urbanismo
Estudio de Impacto Ambiental A R
Gestion de Aprobaciéon del Proyecto R
Apertura de la Obra A R
Contratacion A R/S
Plan de Ejecucién y Control de la A RIS
Obra
Avance de Obra R/S A R
Informes de Resultados A R/S
Archivo de Documentos, Cartillas y R
Fichas
Segwmlento del Sistema de Gestion A/S R
de Calidad
Gestion de Aceptacion y Rechazo R/S A
Gestion de Ordenes de Trabajo R/S A
Aprobacion de Rubros o Partidas R/S A
Documentacion de Entrega de Obra A R S

Fuente: Elaboracién propia con datos de Emviguayas, (2014).

4.5.3 IDENTIFICACION DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO DE VIS.

A partir de la organizacion del proyecto, se procede a identificar los procesos que

representan mayor carga econdmica, con el fin de abarcar el mayor porcentaje de la
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ejecucion de un proyecto modelo, en funcién de los costos generales correspondientes

a la ejecucion de una vivienda tipo, mediante el Método ABC de costos.

El Método ABC de Pareto- Dickie, facilita identificar los procesos mas relevantes de
gestion en el proyecto y los rubros que representan mayor cagar econodmica de la obra,
permitiéndonos a efecto de estudio, establecer grados de control especificos con el fin
de abarcar el control de calidad del proyecto y la obra. Este diagrama nos permitira
identificar los rubros de mayor importancia que deben ser controlados.(Sistema de
Inventarios, 2011)

El objetivo del diagrama es identificar los pocos vitales (20%), de tal manera que la
accion inspeccionada se aplique donde se produce un mayor beneficio (80%). De esta
manera nos facilitara la correcta toma de decisiones para la realizacion de mejoras en

el proyecto.

Los rubros clasificados para el tipo A, son las que requerirdn de la totalidad de su
control, el tipo B, se realizara el muestreo considerando las que contengan los precios
unitarios mas altos, y aquellas que su grado de definicidbn en proyecto sea medio y el
tipo C, se realizara a las que de su adecuada ejecucién dependan otras actividades de

carga econdmica considerable.

Establecida esta condicionante del proyecto total, las estimaciones de inversién y

costos generales del proyecto seran las siguientes.
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Tabla 4. Inversion Inicial del Proyecto de VIS.

INVERSION INICIAL DEL PROYECTO $604.452,60
ETAPA 1
ESTIMACION ECONOMICA INICIAL
N° PROCESO |DESCRIPCION TOTAL % VALOR | % ACUMULADO | CLASIFICACION
2 Disefio y Aprobacion de Proyecto Urbanistico e $350.000,00 2.78% 2.78% A
Infraestructura
6 Gastos de Equipamiento Complementario Emviguayas $78.452,60 0,62% 3,40%
2 Estudio de Factibilidad de Terreno-Proyecto $ 75.000,00 0,60% 4,00% B
3 Disefio de Proyecto y Aprobacion de Impacto Ambiental $ 65.000,00 0,52% 4,52%
5 Gastos Administrativos Tasa por Proyectos $ 24.000,00 0,18% 4,70%
- — Cc
1 Asesc?ramento Legal para Comercializacion de Proyecto $12.000,00 0.10% 4,80%
Inmobiliario
TOTAL ESTIMACION ECONOMICA EJECUCION MATERIALVIVIENDATIPO ~ $ 604.452,60

Fuente: Emviguayas, (2014).

Figura 13.
Método ABC de la Inversion Inicial del Proyecto. Etapa 1.

METODO DE ABC
ESTIMACION ECONOMICA INICIAL

5,00% = 100,00%

4,50% ////
4,00% / -~ - 80,00%
3,50%
2 3,00% 60,00%
g 3 — ,
; 2,50% -
3
I % VALOR
: 2,00% - 40,00%
—#—% ACUMULADO
1,50% 80-20
1,00% - 20,00%
.l - - -
0,00% - . 0,00%
Disefio y Aprobacion Gastos de Estudio de Factibilidad Aprobacion del Gastos Administrativos Asesoramiento Legal
de Proyecto Equipamiento de Terreno-Proyecto Proyectoy Licencia de  Tasa por Proyectos para Comercializacion
Urbanistico e Complementario Impacto Ambiental de Proyecto
Infraestructura Emviguayas Inmobiliario
ETAPA 1

Fuente: Valarezo, Catherine (2014).

61




Una vez realizada la etapa 1 donde se determina la factibilidad del desarrollo del
proyecto con las ingenierias de campo completa, aprobacion y calificacion del

proyecto, se continla a la etapa 2 de ejecucion y comercializacion del mismo.

La primera etapa se refiere a la inversion inicial del proyecto, correspondiente a la parte
administrativa del proyecto, en donde sus resultados muestran que el proceso de
Disefio y Aprobacion del Proyecto Urbanistico e Infraestructura se debe concentrar la

gestion de control, siendo el de mayor costo.

Los siguientes como gastos de equipamiento complementario, estudio de factibilidad
de terreno-proyecto, disefio y aprobacion de impacto ambiental deberan controlarse en
funcidon de la gestién del personal y de la agilidad de las entidades certificadoras,
seguidos de los procesos restantes gastos administrativos y asesoramiento legal para

comercializacion del proyecto que se miden secuencialmente.

Tabla 5.Inversion Inicial del Proyecto de VIS.

ESTRUCTURA GENERAL DE COSTOS 100% $12.584.557,88
ETAPA 2
ESTIMACION ECONOMICA INICIAL
N° PROCESO |DESCRIPCION TOTAL % VALOR | % ACUMULADO | CLASIFICACION

3 Costo de Construccion Viviendas $ 7.893.050,00 63% 63% A

2 Obras de Urbanismo e Infraestructura $2.736.745,75 22% 85% B

4 Estudios, Administracion, Indirectos, etc. $1.575.119,27 12% 97%

1 Costo del Terreno $379.642,86 3% 100% C

TOTAL ESTIMACION ECONOMICA EJECUCION MATERIALVIVIENDATIPO ~ $ 12.584.557,88

TOTAL PRESUPUESTO OPERATIVO EMVIGUAYAS $ 13.189.010,48

Fuente: Emviguayas, (2014).
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Figura 14.

Método ABC de la Estructura General del Proyecto. Etapa 2.

METODO DE ABC
ESTRUCTURA GENERAL DE COSTOS

100%

——+ 80%

Costo de Obras de Estudios,
Construccion Urbanismo e Administracion,
Viviendas Infraestructura Indirectos, etc.

ETAPA 2

Fuente: Valarezo, Catherine (2014).

La segunda etapa se refiere a la estructura general de costos, correspondiente a la
parte técnica del proyecto, en donde sus resultados muestran que en el proceso de
costo de construccion viviendas se debe concentrar la gestién de control ya que de su

adecuada ejecucion dependera el idéneo funcionamiento del proyecto, siendo de la

misma manera el de mayor costo.

Los procesos subsiguientes corresponden las obras de urbanismo e infraestructura,

estudios, administracion, indirectos, etc., finalizando con el control del costo del

terreno.

Es asi que se aplica el diagrama de ABC gracias a la identificacion de actividades por

carga econdmica, en base a la unidad mas pequefia de ejecucion del proyecto, siendo

Costo del Terreno

60%

40%

20%

0%

% VALOR
% ACUMULADO
80-20

esta la construccién de vivienda tipo de 50 m2 presupuestado a continuacion:
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Tabla 6.Presupuesto estimado por unidad de Vivienda del Proyecto de VIS.

|COSTO DE CONSTRUCCION VIVIENDA |

N° RUBRO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P. UNITARIO TOTAL

1. OBRAS PRELIMINARES $ 25,80
1.1 Replanteo y nivelacion m 60 $0,43 $ 25,80
2. MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 215,44
2.1 Excavacion en tierra a mano m 15 $4,89 $73,35
2.2 Relleno compactado m 13,5 $ 3,27 $44,15
2.3 Engravado para pavimento m® 83 $1,18 $97,94
3. ESTRUCTURA $ 1.064,95
3.1 Acero de refuerzo Kg 17,2 $1,58 $ 27,18
3.2 Contrapiso m 4,15 $61,50 $ 255,23
3.3 Estructura metélica en cubierta Kg 300 $1,9 $ 570,00
3.4 Riostra vert. m 33 $4,35 $ 143,55
3.5 Filo de acera perimetral m 20 $3,45 $ 69,00
4. MAMPOSTERIA $5.257,21
4.1 Levantada de pared de bloques m? 157,3 $32,38 $5.093,37
4.2 Estructura de base para mesén de cocina u 4 $6,71 $26,84
4.3 Meson prefabricado de cocina (alivianado) m 4,25 $12,00 $51,00
4.4 Caja de revision sanitaria u 4 $21,50 $ 86,00
5 CUBIERTA $ 1.496,99
5.1 Planchas de fibro cemento en cubierta m? 99,3 $8,78 $871,85
5.2 Cielo raso de fibro cemento y aluminio m? 71,2 $8,78 $625,14
6. CARPINTERIA $1.296,84
6.1 Cerradura pomo - pomo u 7 $9,84 $ 68,88
6.2 Puerta metalica principal y posterior m? 3,6 $ 45,00 $ 162,00
6.3 Barredera o tapamarcos de madera MDF m 94 $2,44 $ 229,36
6.4 Puerta interior panelada MDF no inc. chapa u 7 $ 50,00 $ 350,00
6.5 Canal de aguas lluvias tool galvanizado m 18,3 $10,65 $194,90
6.6 Ventana de hierro y vidrio m? 9,15 $31,88 $ 291,70
7. INSTALACIONES SANITARIAS $1.647,33
7.1 Griferia de fregadero econémica u 1 $ 16,74 $ 16,74
7.2 Ducha econémica incluye griferia u 2 $ 10,98 $ 21,96
7.3 Fregadero econémico de cocina u 1 $28,31 $28,31
7.4 Juego de bafio econémico inc. griferia u 3 $76,48 $ 229,44
7.5 Punto de agua potable TR 1/2" pto 10 $12,70 $ 127,00
7.6 Punto de desaguie pto 103 $10,86 $1.118,58
7.8 Tuberia de desagtie PVC m 7 $1,90 $13,30
7.9 Tuberia roscable 1/2" m 23 $4,00 $92,00
8. INSTALACIONES ELECTRICAS $ 354,88
8.1 Conduccién eléctrica 2 AWG 10 inc. mang m 50 $2,20 $110,00
8.2 Punto econémico de luz pto 12 $8,48 $101,76
8.3 Punto econoémico de poder polarizado pto 14 $ 8,66 $121,24
8.4 Tablero de control 2 a 4 u 1 $21,88 $21,88
9. ACABADOS $1.795,53
9.1 Ceramica nacional en mesén n? 5,13 $13,00 $ 66,69
9.2 Ceramica nacional en pared m? 36,3 $ 13,00 $471,90
9.3 Ceramica nacional en piso m? 64,2 $12,80 $821,76
9.4 Emporado y empastado de pared m? 136,85 $1,90 $ 260,02
9.5 Pintura latex popular de paredes m? 136,85 $1,28 $175,17
10. GENERALES $7.819,18
Obras de Urbanismo e Infraestructura $4.561,24

Estudios, Administracion, Indirectos, etc. $2.625,20

Costo del Terreno $ 632,74

[ TOTAL ESTIMACION ECONOMICA EJECUCION MATERIAL VIVIENDA TIPO [ $ 20.974,15|

Fuente: Elaboracion propia con datos de Emviguayas y Miduvi, (2014).
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Tabla 7.Resumen Ejecutivo del Proceso de Construccion.

RESUMEN EJECUTIVO DEL PROCESO DE CONSTRUCCION EJECUCION MATERIAL VIVIENDA TIPO

VIVIENDA TIPO 50M2

N° RUBRO [DESCRIPCION [ TOTAL | % VALOR | % ACUMULADO [CLASIFICACION]|

7 Mamposteria $5.257,21 25% 25%

6 Estructura $1.064,95 20% 45% A
12 Acabados $1.795,53 15% 60%

10 Instalaciones Hidrosanitarias $1.647,33 10% 70%

1 Obras de Urbanismo e Infraestructura $4.561,24 6% 76%

2 Estudios, Administracion, Indirectos, etc. $2.625,20 5% 81% B
8 Cubierta $1.496,99 5% 86%

9 Carpinteria $1.296,84 5% 91%

11 Instalaciones Electricas $ 354,88 5% 96%

3 Costo del Terreno $632,74 2% 98%

4 Obras Preliminares $ 25,80 1% 99% [+
5 Movimiento de Tierra $ 215,44 1% 100%

TOTAL DE CONSTRUCCION $ 20.974,15 100%

Fuente: Emviguayas, (2014).

Figura 15.

Método ABC del Resumen ejecutivo del Proceso de Construccion.

METODO DE ABC
IDENTIFICACION DE ACTIVIDADES POR CARGA ECONOMICA

100%

75% <

50%

% ACUMULADO

25%

0%
Mamposteria  Estructura Acabados Instalaciones Obras de Estudios, Cubierta Carpinteria  Instalaciones Costo del
Urbanismo e i6 Electricas Terreno

Infraestructura  Indirectos, etc.

ACTIVIDADES EN OBRA

Fuente: Valarezo, Catherine (2014).
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Los resultados identificados en el Tipo A muestran que se debera concentrar los

esfuerzos de control sobre los rubros de estructura, mamposteria y acabados, a pesar
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de no ser en su totalidad los volimenes de obra més caros, son los que tendran
prioridad 1 de ejecucion, verificacion y control. Estas partidas son representativas
debido a su costo elevado de mano de obra y material, son producto de la

subcontratacién de contratista principal.

Los rubros o partidas subsiguientes de la actividad del Tipo B como lo son los rubros
de instalaciones eléctricas e hidrosanitario, infraestructura, cubierta y carpinteria, se
realizaran su seguimiento en funcién de la verificacién de su material, rendimiento y

culminacion del contrato.

De las actividades restantes Tipo C se realizara el seguimiento y verificacion de los
rubros presentados el resumen, estas actividades corresponde a las obras

preliminares, costo y mejoramiento del terreno.

En cuanto a los rubros de mayor prioridad de revision se identificaran segun plazos y
cronograma de la obra la calidad y avance fisico, siendo laestructura, mamposteria y

acabadoslas primeras de reajuste en caso de atrasos o desfases del proyecto.

A esta revision, se le sumaran las actividades mencionadas en el apartado del Método
ABC y asi se completaran los puntos mas importantes de comprobacion durante la

ejecucién de la obra, la toma de ensayos se realizara dentro de lo programado.

En cuanto al control en el estado de pago de los rubros de la obra, el monto total del
subsidio, se pagara contra certificado del Departamento Técnico de Emviguayas en
gue conste que las obras se encuentran completamente terminadas y ejecutadas
conforme al proyecto. Emviguayas podra elaborar un informe final de la obra cuyo

avance corresponde al 100% y se encuentran sin observaciones.

Si durante la visita a obra, el personal técnico de Emviguayas observa una mala

ejecucién de algun rubro de la vivienda u obras anexas, debe constar la anotacion
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correspondiente en informes, si esta mala ejecuciébn se repite en varios rubros
inspeccionados, en necesario exigirse la reparacion en obra. Si la vivienda presenta
alguin problema en uno de sus rubros, se hace extensiva la observacién a todas las

viviendas que correspondan al mismo disefio.

Se recomendara que cada ficha de control esté sujeta a las especificaciones técnicas

del proyecto y que se apoyen en los detalles constructivos del rubro a revisar.

Solo aprobadas y firmadas las comprobaciones realizadas por el fiscalizador, podra
hacerse efectivo el pago por avance del contratista. Por tanto sera deber de la gerencia

evidenciar la veracidad de su ejecucion y asi certificar el rubro ejecutado.

Cada una de los rubros identificados dan origen a una ficha de control, estas cartillas
seran llenadas por el fiscalizador técnico de Emviguayas cuando corresponda. Para
completar con la labor de la fiscalizacibn se adjuntaran los pardmetros de

comprobacién o Checklist de revisién, sobre los rubros del desarrollo del proyecto.

4.5.4 CIERRE DEL PROYECTO DE VIS.

El cierre del proyecto cumplira con los protocolos empleados por Emviguayas, que
contendra una serie de procesos y documentaciones requeridas por la Gerencia
Técnica y Proyectos sobre la fiscalizacion y el contratista, las cuales se justificaran y
aprobaran por el Dpto. Comercial, como responsable mediador del cliente y los avales

finales, informes de cierre y la conclusiones sobre el producto final entregado.

El cierre de ejecucion de la obra podra realizarse parcialmente, el contratista

cumpliendo con las fechas y exigencias de calidad de su obra asignada realizara la
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solicitud de recepcion de las viviendas ejecutadas, las cuales deberan ser aprobadas

por el fiscalizador a cargo.

Finalmente se realizara la pre-entrega de la vivienda en presencia de representante del
Dpto. De Ventas y Comercializacion, de no existir ninguna correccion o reclamo del
producto final terminado se procederd a la recepcion de la obra por parte del

contratista.

Lo que se espera del informe sera el analisis y evaluacion del desarrollo del sistema de
gestion de control realizada, con la finalidad de reajustar, modificar o mejorar la
veracidad de sus procedimientos y retroalimentar la ejecucion del proyecto para etapas

futuras, en fin se espera un analisis de calidad del proyecto realizado.

Este proceso de cierre entre el Dpto. Técnico y Emviguayas podra o no ser ejecutada
por los mismos, esto dependera del tipo de contratacion pactada. Pero se recomendara
de igual manera su ejecucién a fin de garantizar y optimizar la Gestién de Control del
Proyecto, del andlisis y conclusiones de la labor realizada se podr4d modificar los

procesos en busca de la eficiencia y excelencia del producto final ofertado.

Finalmente, parte del trabajo del Gerente Técnico serd documentar el estado de
desarrollo del proyecto, éste debera recopilar la informacién de su equipo de trabajo en
funcién de la calidad, costos y plazos de la obra y resumir un informe sobre el estado
actual del trabajo. En él se vera la necesidad de establecer la comparacién de su

planificacion presentada inicialmente vs. la obra acreditada y su nueva proyeccion.

La documentacion informativa de control y revision se refiere a las que contengan
datos, aprobaciones, verificaciones e informacién especifica de la obra en funcién a su
adecuada ejecucion y calidad. Serd la constancia fisica del trabajo realizado ademas
del respaldo legal del proyecto ejecutado. La documentacion de referencia es la

siguiente:
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Checklist de revision.- Contendran los requerimientos normativos, legales y
técnicos de los procesos involucrados en el proyecto que tendrdn que cumplirse

secuencialmente para que sea aprobado la continuacién del siguiente proceso.

Caracterizacion de Subprocesos.- Estas fichas descriptivas permite considerar la
forma en que cada subproceso individual se vincula, asi como también describe

sus relaciones y las interacciones dentro de la organizacion.

Ficha de Control del Plan de Gestion.- Sera la acreditacion del buen cumplimiento
de ejecucién del rubro o partida inspeccionada, debera contener los aspectos

revisados y la identificacion de la vivienda objeto de comprobacion.

Ficha de Control de Ejecucion de Rubros.- Corresponde a la certificacion de
fiscalizacion de los rubros o partidas de ejecucion de la obra, deberan estar
numeradas, fechas y firmadas, ademéas de correctamente identificadas por

manzana y solar de vivienda.

Acta de Recepcion de Obra Terminada.- Una vez concluida la obra, el constructor
hace entrega de la misma a Emviguayas siendo aceptada por éste. Podra
realizarse con o sin reservas y debera abarcar la totalidad de la obra o fases

completas y terminadas de la misma, cuando asi se acuerde por las partes.

De esta manera se ha intentado contener todas las actividades prioritarias a cumplir

por el Dpto. Técnico y de Proyectos, en su labor de Gestion de Control y Calidad.

Todas las consideraciones realizadas son de tipo orientativo y general, y deberan ser

reajustadas y dirigidas al Proyecto especifico a desarrollarse.

Los formatos del listado anteriormente presentado

se adjuntaran el capitulo de los Anexos.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En la actualidad, el Sistema de Gestion de Calidad, busca optimizar el desempefio de
los proyectos, aligerar los procesos y la coordinacion en obra, a fin de obtener un

control y ejecucidon mas eficiente en su desarrollo.

El presente trabajo ha intentado establecer una guia para la obtencién de un plan de
gestion mas solido y menos vulnerable, que involucre el control de los entregables y la
inspeccion de los procesos involucrados en el proyecto, que mediante un control
continuo de la calidad servira de base para que la Empresa gestione el sistema en

dichos procesos, incentivando al personal de la organizacién.

Asimismo, donde la verificacion de la calidad sea tangible y permita manejar
correcciones de acuerdo a criterios de aceptacion o rechazo establecidos en funcion

del rubro o detalles constructivos aplicados.

El Control de Proyectos inmabiliarios de Viviendas de Interés Social, su Metodologia y
Gestibn de Calidad, se ha desarrollado en el planteamiento de tres objetivos
principales siendo estos: La definicion y organizacion del Proyecto; la Aplicacion de
métodos y parametros de revision; y finalmente la Identificacibn de procesos
relevantes. Enfatizando un control de ejecucién tangible que permita analizar su

evolucion y resultado final.

Es oportuno mencionar que cada proyecto deberd cumplir con exigencias especificas y
gue el Dpto. Técnico y Proyectos de Emviguayas esta en la responsabilidad de analizar

y reajustar sus procedimientos en funcién del producto a final entregarse.
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A continuacién se citaran una serie de recomendaciones generales para la gestion de

calidad y control del Dpto. Técnico/Proyectos de Emviguayas.

= Mantener los proyectos en su avance y dentro del presupuesto estipulado,

aplicando las mejores practicas para lograrlo.

= Establecer que todos los aspectos que deseamos asegurar, sean evaluados, estos

seran la prioridad para el éxito del proyecto.

= Utilizar los recursos para lograr un objetivo especifico siguiendo un esquema

planificado y organizado.

» Realizar un soporte documental o registros en donde pueda obtenerse cualquier

respaldo de los proyectos que realice Emviguayas.

» Detectar errores lo antes posible en la vida del proyecto, y asi disminuir su impacto

tanto econdmico como en tiempo del mismo.

Estas responsabilidades y acciones serdn necesarias en una medida u otra para
garantizar el éxito de los proyectos y se centran basicamente en la administracion de
sus procesos. Sin embargo del andlisis, participacion, y responsabilidad del personal

se podra obtener la eficiencia total de trabajo a realizar.
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GLOSARIO

Control de Calidad: Conjunto de técnicas y actividades de caracter operativo,
utilizadas para verificar los requisitos relativos a la calidad del producto o servicio.

Inmobiliario: El adjetivo inmaobiliario refiere a aquello perteneciente o relativo a las
cosas inmuebles o bienes que se encuentran unidos a un terreno de modo inseparable,
tanto fisica como juridicamente.

ISO9000: Acronimo de Internacional Standars Organization, Conjunto de normas que
certifican que una organizacion dispone de un sistema de calidad acorde a una serie
de requerimientos y recomendaciones definidas por la misma.

Metodologia: Conjunto de métodos utilizados en la investigacion cientifica.

Minuta: Borrador de un documento legal, en especial un contrato, hecho antes de
formalizarlo.

Organizacion: Conjunto de personas e instalaciones con una disposicion de
responsabilidades, autoridades y relaciones.

Plan de la calidad: Documento que especifica qué procedimientos y recursos
asociados deben aplicarse, quién debe aplicarlos y cuando deben aplicarse a un
proyecto, proceso, producto o contrato especifico.

Procedimiento: Forma especificada para llevar a cabo una actividad o un proceso.

Proceso: Conjunto de actividades mutuamente relacionadas o que interactdan, las
cuales transforman entradas en salidas

Proyecto: Conjunto arménico de objetivos, politicas, metas y actividades a realizar en
un tiempo y espacio dados, con determinados recursos

Soporte Documental: Informacion por fichas que presentan resultados obtenidos o
proporciona evidencia de actividades desempefiadas.

Sistema de Gestidén de la Calidad: Sistema de gestion para dirigir y controlar una
organizacion respecto a la calidad.
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ANEXOS

SOPORTE DOCUMENTADO

Propuesta documentada del Sistema Gestion de Calidad en base al control de los procesos de un
Proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Trabajo de Tesis previo a la obtencién
del Titulo de Ingeniero en Administracion de Proyectos de Construccion. Realizado por Catherine Valarezo

Prieto.
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CAMPO DE APLICACION

En el presente proyecto se presenta el Plan de Gestién, con el objetivo que la
organizacion cuente con un soporte documentado que le sirva de base para realizar el
control de los procesos del proyecto. Puesto que este proyecto es la Propuesta del
Sistema de Gestion de Calidad para Emviguayas, se disefian las fichas de control que
se presentan a continuacion.

OBJETIVO

Establecer los pasos a seguir para llevar a cabo la ejecucion y seguimiento del plan
de gestién de control como instrumento de calidad para los procesos del Proyecto
Inmobiliario de Vivienda de Interés Social en Emviguayas.

ALCANCE

Luego del desarrollo de los procesos de las anteriores fases, se llega a resultado de
la terminacion de la obra para ser entregado al beneficiario, en donde se da por
culminado el proyecto inmobiliario.

NORMAS PARA LA CONSULTA

Norma ISO 9001:2008,“Sistemas de gestién de la calidad. Requisitos”.
Norma ISO 9001:2008,“Sistemas de gestion de la calidad. Fundamentos vy
Vocabulario”.

Los diferentes documentosdel Sistema de Gestion de Calidad de Emviguayas se
resumen en la tabla que se incluye a continuacién:

N° PROCEDIMIENTO GENERAL / ESPECIFICO PAGINA
1 CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS 73-79
2 | MAPA DE PROCESOS 80 -84
3 | CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS 85-95
4 | FICHA DE CONTROL DEL PLAN DE GESTION 96 - 98
5 | ACTA DE CONTROL DEL PLAN DE GESTION 99 - 100
6 | FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS 101 - 106
7 | ACTA DE RECEPCION DE OBRA TERMINADA 107 - 108
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CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:
ESTRUCTURA DEL PROYECTO

N° ACTIVIDADES

1 Establecimiento del Convenio o Alianza estratégica con entidades publicas y privadas.

2 Identificacion del Terreno a Urbanizar.

3 Donacion y/o expropiacion de Terreno por parte del GAD Municipal, en base a la Ley de Organica
del Sistema Nacional de Contratacion Publica.

4 Consulta de Normas Técnicas de Urbanizaciones.

5 Estudio Técnico de Suelos.

6 Certificado de factibilidad para la provision de servicios basicos de infraestructura otorgado por la
Empresa Municipal de Agua Potable y Alcantarillado, Eléctrica y Alumbrado, etc...

7 Certificado de linea de fabrica y de No afectacion (expedido por la Direccion de Urbanismo,
Arquitectura y Construccion) a pedido del propietario y previo al pago de las tasas.

8 Afectaciones (Viales, bordes de quebrada, servidumbres).

9 Estudio de Mercado y Demanda.
Memoria descriptiva del Proyecto Ejecutivo del Disefio Urbano, Arquitectonico y de Ingenierias

10 (Estructural, Eléctrico, Telefénico, Hidrosanitario y Urbanistico), Cuadro de Areas, Programa de
Obra, Especificaciones Técnicas y Términos de referencia con la respectiva firma de
responsabilidad técnica y del propietario

11 Presupuesto y Cronograma Valorado de la ejecucion de obras de Infraestructura basica.

12 Certificado de Interseccion por el Ministerio del Ambiente del Ecuador.

13 Categorizacion Ambiental de la actividad o Proyecto propuesto.

14 Ficha Ambiental y Plan de Manejo Ambiental.

15 Borrador del Estudio del Impacto Ambiental (EslA) o Estudio de Impacto Ambiental Expost (para
actividades en funcionamiento), previo el pago de tasas y presentacion de garantias.

16 Copia de estructura publica que justifique el dominio y permita verificar linderos y areas.

17 Certificado del registrador de la propiedad actualizado y Certificado de no adeudar al Municipio.

18 Solicitud dirigida al Alcalde del GAD Municipal en el que conste su adhesion a todas las
disposiciones de la Ordenanza.

19 Acta de Entrega de Terreno.

OBSERVACIONES

oo dtd O duddtdotddndo

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.
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ELABORO REVISO APROBO

EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 8: Propuesta documentada del Checklist de revision de procesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

COMERCIALIZACION, VENTA Y ESCRITURACION DEL INMUEBLE

N° ACTIVIDADES
Documentos legales necesarios para el Proyecto de Ordenanza del Proyecto Inmobiliario,

1 esquema pormenorizado de pasos a seguir en la totalidad del proceso de venta, a partir de la |:|
autorizacion hasta la escrituracion.

2 Documentos legales necesarios para el Proyecto de Autorizacién del Consejo Provincial la |:|
comercializacién, venta y escrituracién del inmueble.

3 Carpeta contentiva de los documentos de cada beneficiario del predio previo a la escrituracion y D
Procesos de participacion ciudadana.

4 Documentos para la intervencién de terceros en la entrega de solares y/o construccion de las D
viviendas.

5 Minuta de compra/venta del solar, entrega de obra e hipoteca. |:|

6 Proyecto de minuta de venta del macro lotes para la intervencién de terceros en la entrega de D
solares y/o construccion de las viviendas

OBSERVACIONES

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 9: Propuesta documentada del Checklist de revision de procesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS
cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

CALIFICACION DEL PROYECTO
N° ACTIVIDADES

1 Registro del Proyecto de Vivienda de Interés Social.

2 Copia de documentos de identificacion y de la credencial profesional del responsable técnico del
programa.
Informe de Aprobacion del anteproyecto, de acuerdo a las exigencias del Gobierno Autbnomo

8 Descentralizado Municipal, o copia del oficio con el cual el Promotor Inmobiliario entrega al GAD,

el tramite para la aprobacién del proyecto definitivo.

Copia certificada de la escritura del terreno, debidamente inscrita en el Registro de la Propiedad
4 del canton, donde se va a implantar el proyecto, que demuestre que el titulo de propiedad este a
nombre del promotor inmobiliario de vivienda, consorcio o de fideicomiso segun corresponda.
Certificado del Registro de la propiedad en el cual conste que el inmueble en donde se desarrolla
el proyecto habitacional esté libre de gravamenes y prohibicion de enajenar.

6 Certificado de Interseccion y categorizacion ambiental del Proyecto, emitidos por el MAE.

Una copia fisica y version digital del expediente técnico del proyecto en formatos DWG para
7 planos y Excel o Project para presupuestos y cronogramas, que contendra la siguiente
informacién como minimo:

8 Implantacion general dentro del contexto urbano con un radio de 800m.

Implantacion detallada de las tramas que componen el proyecto: trama edificada de viviendas, trama
9 de areas verdes y areas comunales no edificadas, trama de equipamientos recreativos y publicos si
fuese el caso y trama vial.

oo udogn

10 Planos Arquitecténicos, Estructurales de Ingenierias eléctricas e Hidrosanitario.
11 Especificaciones Técnicas y Presupuesto de Obras.
12 Cronograma de Ejecucién Valorado.
13 Cronograma de comercializacion de las viviendas.
OBSERVACIONES

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 10: Propuesta documentada del Checklist de revision de procesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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cODIGO:

N°

CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS

No. INSPECCION FECHA: PAG.:

OPERACION DEL FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO
ACTIVIDADES

REQUISITOS DE EMVIGUAYAS

1

o N o o b~ W N

9

Escritura de Constitucion, Estatuto y Memoria histérica de la Empresa y su experiencia en el
sector.

Detalle de la Superintendencia de Compairiias sobre la participacién accionaria.

Formulario de Declaracion Patrimonial.

Copia de RUC, Cédulas de Identidad y Papeletas de Votacion de sus socios y representantes
legal.

Estados financieros auditados de los ultimos 3 afios y declaracion a la renta de los ultimos 3 afos.
Informacion complementaria: mercado, canales de distribucion, proveedores, etc.

Politicas de Dividendos.

Certificacion de estar al dia en la Superintendencia de Compafias y no adeudar al IESS.

Patente y 1.5 x mil del afio en curso.

REQUISITOS PARA EL PROYECTO

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22
23

Certificado de proyecto VIS emitido por el Miduvi.

Permiso Ambiental.

IRM o su equivalente emitido por la entidad controladora.
Afectaciones (viales, bordes de quebrada, servidumbres)
Declaratoria de propiedad horizontal

Copia del impuesto predial afio en curso.

Certificado de escrituras y gravamenes del terreno.

Identificacion de todos los participantes involucrados en el proyecto.

Estudio de Mercado y Justificacién comercial del proyecto.

Especificaciones generales del proyecto y Memoria descriptiva (Cronograma valorado y
presupuesto).

Flujo de caja, flujo de ventas y copia de las promesas de compra-venta legalmente construidas.
Certificacion del aporte de socios demostrando al menos el 20% del costo total de la obra.
Esquema de financiamiento con los beneficiarios de bonos del Miduvi.

Plan de Comercializacion.

REQUISITOS TECNICOS

24
25
26
27

28

Andlisis de precios unitarios de Urbanizacion y Vivienda.
Estudios de Suelos.
Estudio de Impacto Ambiental.

Memorias de Alcantarillado Pluvial y Sanitario.

Planos del Disefio Urbano, Arquitectonico y de Ingenierias (Estructural, Eléctrico, Telefénico,
Hidrosanitario y Urbanistico), Hidraulico y Red de agua potable, Implantacion de la Urbanizacién y
Levantamiento Topografico.
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29 Certificado de Factibilidad (Agua Potable, luz eléctrica y Alcantarillado). I:l

OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 11: Propuesta documentada del Checklist de revision de procesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CHECKLIST DE REVISION DE PROCESOS
cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

EJECUCION
N°  ACTIVIDADES

1 Contrato. |:|
2 Andlisis de precios unitarios de Urbanizacion y Vivienda. |:|
3 Estudios de Suelos. |:|
4 Permiso de Edificacion y Ambiental. |:|
5 Especificaciones generales del proyecto y Memoria descriptiva (Cronograma valorado y D
presupuesto).
6 Memorias de Alcantarillado Pluvial y Sanitario. |:|
Planos del Disefio Urbano, Arquitectonico y de Ingenierias (Estructural, Eléctrico, Telefonico,
7 Hidros'anitfa'rio y Urbanl’sti_co), Hidréulicp—'Hidrosanitario y Red de agua potable, Implantacion de la |:|
Urbanizacion y Levantamiento Topogréfico.
8 Factibilidad de Agua Potable, luz eléctrica y Alcantarillado. |:|
9 Afectaciones (viales, bordes de quebrada, servidumbres). |:|
10 Declaratoria de propiedad horizontal. |:|
11 Certificado de escrituras y gravamenes del terreno. |:|
12 Acta de entrega de terreno. |:|
13 Certificacion de garantias y de devoluciones. |:|
14 Flujo de caja, flujo de ventas y copia de las promesas de compra-venta legalmente construidas. |:|
15 Todo Fjocg[nento que se genere durgnt_e el transcurso de la construccion desde la notificacion de
Adjudicacion al contratista hasta la liquidacion final del contrato. D
OBSERVACIONES

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 12: Propuesta documentada del Checklist de revision de procesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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MAPA DE PROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION

APROBACION DEL

CONSEJO OBTENCION DEL PRIIEEEI(L:J'IE')IISIBE A
MUNICIPAL PARA EL TERRENO DEL TERRENO
PROYECTO
y
ENTRADAS
N . Establecimiento del
E convenio o} alianza
c estratégica
. Documentacion  habilitante ESTRUCTURA
E del proyecto de VIS por | ) DEL
Si parte del Consejo Municipal
D =  Planteamiento de bases PROYECTO
A para licitaciéon de disefio de
planos urbanisticos e
D infraestructura
BENEFICIARIO ,

FIRMA DE ALIANZA < ELABORAR LA
ESTRATEGICA PARA LLAE(EBQEEIAI'SSANDDEEL CONCEPTUALIZACIO
EL DESARROLLO TERRENO N DEL
DEL PROYECTO ANTEPROYECTO

FECHA: PAG.:
DISENO OBTENCION DE
URBANISTICO E LICENCIA DE
INFRAESTRUCTURA IMPACTO
DEL PROYECTO AMBIENTAL
SALIDAS

= Afectaciones viales / bordes
de quebradas y servidumbres

L] Estudio de Suelos y
Factibilidad de Sistemas de
Infraestructura

L] Estudio de mercado

L] Memoria  descriptiva  del
Proyecto y Proyecto Ejecutivo
del Disefio Urbano,
Arquitectonico y de
Ingenierias

. Presupuesto, Programa de
Obra, Cronograma Valorado,
Especificaciones Técnicas y
Términos de referencia del
Proyecto

. Certificado de linea de fabrica
y de No afectacion (expedido
por la Direccion de D.U.A.C).

. Documentacion de
participacion ciudadana.

. Certificado de factibilidad para
la provision de servicios
bésicos.

L] Categorizacion Ambiental de
la actividad o proyecto
propuesto.

. Certificado del MAE, Plan de
Manejo Ambiental y Emision

BENEFICIARIO

Z0—-—00>rTund>0n

DOCUMENTACION
DE CHECKLIST Y.
FICHAS DE REVISION

MEDICION Y
CONTROL DE
SUBPROCESOS

Figura 16: Propuesta documentada del Mapa de procesos del proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés
Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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MAPA DE PROCESOS
cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

APROBACION DEL CONSEJO
PROVINCIAL PARA LA
COMERCIALIZACION, VENTA Y
ESCRITURACION DEL INMUEBLE.

4
ENTRADAS SALIDAS

= Proyecto de ordenanza del
proyecto, a partir de la
autorizacion hasta la
escrituracion.
= Carpeta contentiva de los
documentos de cada
beneficiario del predio
= Autorizacién del Proyecto ) previo a la escrituracion.
mediante Ordenanza | | COMERCIALIZACION N Documentos  para la
Provincial (esténdares de VENTA Y intervencion de terceros en
comercializacion, ESCRITURACION la entrega de solares y/o

ejecucion 'y  posterior c_or_lstruccién de las
venta). DEL INMUEBLE viviendas.

= Minuta de compra/venta
del solar, entrega de obra
e hipoteca.

= Minuta de venta del macro
lotes para la intervencién
de terceros en la entrega
de solares ylo

Or»ro—-unmOomz
ZO0—00>»Twnd>0n

BENEFICIARIO BENEFICIARIO

HABILITACION HABILITACION MEDICION Y DOCUMENTACION
JURIDICA MONETARIA CONTROL DE DE CHECKLIST Y.
(PERMISOS) (INVERSION) SUBPROCESOS FICHAS DE REVISION

Figura 17: Propuesta documentada del Mapa de procesos del proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés
Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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MAPA DE PROCESOS
cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

APROBACION DEL
PROYECTO DE VIS

POR EL MIDUVI.
4
ENTRADAS SALIDAS
. Documentacion de los
. Identificar y gestionar los . [ﬁfsf)pr%nesabIec?etecm,cA%Sr'obacién
estudios, permisos y - S
N documentacién que Slegrxtga de anteproyecto por A
E geuqu(leIfrzgzﬁenlgsles au:)o;;gadelz =  Registro de propiedad, libre | TI
C realizacion  del  proyecto ) de gravamenes y prohibicion || S
E inmobiliario. ) CALIFICACION de enajenar. F
- . Certificado del MAE.

S| = Establecer las condiciones DEL PROYECTO . nf d lacié A
D técnicas para la calificacion nQL?r:iTiZal del eG AD regulacion C
que apliquen al bono de . ; RO
A vivienda entregado SIV por el g_ro_%/elcéol EJeCUtt'VO fisico y Ql
D MIDUVI y/o linea de crédito a . sgbgluc?ér?r%):eecg(;rantia con @]

Ip?or Sné\é;%uayas canalizado entrega de la escritura de N
’ compra-venta de cada
inmueble.
BENEFICIARIO - BENEFICIARIO
INFORMACION MEDICION Y DOCUMENTACION
DOCUMENTADA CONTROL DE DE CHECKLIST Y
PARA LICITACION EN SUBPROCESOS FICHAS DE REVISION

PORTAI DFI MIDI NI

Figura 18: Propuesta documentada del Mapa de procesos del proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés
Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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MAPA DE PROCESOS

cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

APROBACION DEL
PROYECTO DE VIS

POR EL BDE.
y
ENTRADAS
L
Ll Publicidad que comprende
N todas las actividades dirigidas .
E al segmento social con el
c propésito de informar para la OPERACION
£ compra del servicio. \  DE FINANCIA- N
. Formalizacion de la venta
Sl mediante firmas de escrituras MIENTO DEL
D y entrega de la vivienda. PROYECTO
A . Evaluacion y desarrollo de
estrategias de
D comercializacion y difusion del
proyecto habitacional.
L
BENEFICIARIO y
DOCUMENTACION DOCUMENTACION EN -
CONTENTIVA DE BASE AL C'V'OEI\IDT'SSLNJE
BENEFICIARIOS APROBADOS REGLAMENTO DEL SEEROEESeS

PARA BONO DEL MIDUVI BDE

SALIDAS

Requisitos de Emviguayas
(Escritura y Estatutos,
Formulario de Declaracion

patrimonial, estados
financieros y renta,
Documentacion de los

representantes, Certificados
de SC e IESS, Politica de
dividendos y Memoria
Historica).

Requisitos  del Proyecto
(Certificado de calificacion del
proyecto VIS, EsIA, IRM,
Afectaciones, Escritura,
Gravamen, Impuesto y
Especificaciones del Terreno,
Identificacion de los
participantes, Esquema de
Financiamiento con
beneficiarios del bono
MIDUVI, Estudio de Mercado,
Cronograma valorado y
Presupuesto.

Requisitos Técnicos (APUs,
Estudios de Suelos,
Levantamiento  Topografico,
Especificaciones Técnicas,
Memoria Descriptiva General
del Proyecto, EslA, Certificado
de Factibilidad, y Planos.

Zo0o00>»Tund>»n

BENEFICIARIO

DOCUMENTACION DE
CHECKLIST Y FICHAS
DE REVISION

Figura 19: Propuesta documentada del Mapa de procesos del proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés
Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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MAPA DE PROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:
CONSTRUCCION DE ENTREGA DE LLAVE
LA OBRA EN MANO
4
ENTRADAS SALIDAS
* Plantear las bases para el S
concursol/licitacion a A
N contratistas o constructores T
E para la obra de acuerdo al iy
C|  dselo ineamencs y s e |||
planeacion  del  proyecto Construcci(’)np S
E segun lo estipulado por la Ley . .
S de Contratacion Publica. k EJECUCION ) : I(?ﬁ:elgk?iitogéa. requerimientos A
| L] Alcance del Proyecto con del provecto q A
D planos Arquitectonicos . FichF;syde évances control C
Urbanos e Ingenieriles. de 10S rubros y C
A L] Fiscalizacion de Avances en ' |
D tiempo, costo de calidad los .
rubros mas relevantes del O
Proyecto. N
BENEFICIARIO - BENEFICIARIO
ENTOREGé DOE MEDICION Y DOCUMENTACION
EJPERCJCEV(T) oL CONTROL DE DE CHECKLIST Y
SUBPROCESOS FICHAS DE REVISION

CONTRATISTA

Figura 19: Propuesta documentada del Mapa de procesos del proyecto Inmobiliario de Vivienda de Interés
Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

APROBACION DE ORDENANZAS MUNICIPALES DE URBANIZACIONES Y
CONSTRUCCION PARA EL PROYECTO.
OBJETIVOS.-

Identificar los lineamientos exigidos por el GAD municipal para la construccion del proyecto de
urbanizacién, permitiendo su autorizacion y aprobacién por el Consejo Municipal correspondientes.

ALCANCE.-

Previo al inicio del proceso se debe contar con los lineamientos solicitados de los anteriores procesos
para la realizacion del Proyecto,hasta llegar a una alianza con socios estratégicos (entidades publicas o
privadas) que permitiran la aprobacion y ejecucion del mismo

RESPONSABLES.-

Ejecutivo del Consejo Municipal, Gerencia General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.

REQUISITOS

ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS

Ordenanza Municipal (GAD).

Ejecutivo del
Consejo . Aprobacion
Requisitos Municipal. Ley O.le Urbanismo, o para la Habitantes de
| Arquitectura y Construccion ; .
egales (D.UA.C) ejecucion del escasos
aplicados al Representan et Proyecto recursos
proyecto. te de I_a} Escritura pablica. Inmobiliario de economicos.
direccion VIS.
para el SGC. Registro de Propiedad.
=  Consulta de Normas Técnicas de Urbanizaciones.
=  Documentacion de los beneficiarios.
EXTERNOS =  Certificado de Linea de fabrica y no afectacion.
= Factibilidad para provision de servicios basicos de
DOCUMENTACION infraestructura.
=  Reglamento Interno.
=  Cartilla de control y Checklist del proceso.
INTERNOS ) . . .
Memoria Descriptiva, documentos técnicos y solicitud del
Proyecto.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 13: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:
OBTENCION DEL TERRENO.
OBJETIVOS.-

Analizar alternativas existentes de ubicacién dentro de la estructura urbana del cantén, con equipamientos
existentes, accesibilidad, transporte urbano, etc. Adicionando las condiciones actuales, invasiones,
equipamiento para el desarrollo residencial en el terreno o su entorno.

ALCANCE.-

El proceso comienza desde la busqueda de terreno urbanizado en la jurisdiccion del GAD Municipal hasta
la autorizacion dada por el Consejo que viabiliza juridicamente la venta del terreno (via expropiacion o
donacién) donde se edificara el proyecto.

RESPONSABLES.-
Ejecutivo del Consejo Municipal, Direccién General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
Donacién y/o
. . Ley del Suelo Habitat y expropiacion de
Requisitos Efﬁgé'.\éo del Vivienda. (VIS). terreno a la EP
legales MuniciJ al por Ordenanza Habitantes de
aplicados al pal. Art. 147 y 446 - Cap. VI. Municipal o 0SCASOS
proyecto. Representan 594 y 595. Del COOTAD. Provincial. recUrsos
Terreno :jei)rggcl%n Ley Organica del Sistema Legalizacion de €conomicos.
Especifico. Nacional de Contratacion la escritura del
para el SGC. S
Pubica. terreno a
urbanizar.
=  Consulta de Normas Técnicas de Urbanizaciones.
EXTERNOS -
DOCUMENTACION =  Ordenanzas Municipales.
INTERNOS = Cartilla de control y Checklist del proceso.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 14: Propuesta documentada de Caracterizacién de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD.
OBJETIVOS.-

= |dentificar los segmentos demandantes de soluciones habitacionales de interés social, en cuanto a
resultados estadisticos econémicos y poblacionales que demande la creacién de vivienda, dentro del
area cantonal perteneciente a la jurisdiccion de la Provincia del Guayas.

= Realizacion del estudio de suelos permite dar a conocer las caracteristicas fisicas y mecanicas, asi
como el tipo de cimentacion y los asentamientos de la estructura en relacion al peso que va a soportar.

= Determinar vias de comunicacion, avenidas, circulaciones peatonales, areas recreativas, lotificacion,
areas verdes, medidas en general préximas al terreno a urbanizar.

= Caracteristicas de la infraestructura (redes de agua potable, drenaje, electrificacion, alcantarillado,
etc.).

ALCANCE.-

El proceso comienza desde la proyeccion inicial de un Plan Habitacional hasta llegar a una alianza con
socios estratégicos (entidades publicas o privadas) que permitirdan la aprobacion y desarrollo del mismo.
RESPONSABLES.-

Gerencia General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.

REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS

Acuerdo Ministerial 179-

Ejecutivo del 200-2011. Del Ministerio
Requisitos GAD de Desarrollo Urbano y
de Provincial y Vivienda. .
factibilidad Municipal. Convenio de ;':Cb;saor‘;es de
del Art. 147 y 446 - Cap. VI. ejecucion del [ECUTSOS
proyecto. Representante 594 y 595. Del COOTAD. Proyecto. P

> > economicos.

de la direccién

técnica para el Ley Organica del

SGC. Sistema Nacional de

Contratacion Pubica.
= Planos, Memorias Técnicas y Especificaciones técnicas

EXTERNOS para la construcciéon (Informacién hidrologica, geologica,
geotécnica, hidrolégica y topografica)
= Andlisis de demanda habitacional, Ingresos y capacidad
INTERNOS de endeudamiento de los demandantes.
= Cartilla de control y Checklist del proceso.

DOCUMENTACION

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 15: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

DISENO URBANISTICO E INFRAESTRUCTURA.
OBJETIVOS.-
Estos disefios con criterios fisico-estético-funcionales, buscan satisfacer las necesidades de la demanda
habitacional con especificaciones, restricciones a considerar y reglamentos de construccion del municipio
donde se planee desarrollar el proyecto, planteando bases de la licitacién para llamar a concurso a técnicos
capacitados para el disefio Urbanistico y de Infraestructuras bajo los lineamientos de presupuesto, tiempo y
descripcion del Proyecto Inmobiliario a desarrollar de la Emviguayas.

ALCANCE.-

Una vez aprobado el proyecto se realiza la consultoria para los disefios terminando en la entrega de
presupuesto y disefios definitivos, previo revisiones entre el contratista y la empresa. Se asegura el
proyecto sustentado en los estudios de mercado y en la disponibilidad presupuestaria buscando por medio
de subcontratacion (licitacion publica subida a portal del INCOP), la obtencién de un disefio de
acuerdo a especificaciones, planos, memorias descriptivas, andlisis de costo, presupuesto y programas de
obra, los cuales van a servir para obtener los permisos correspondientes con el municipio y también para
que el departamento técnico conozca el trabajo de urbanizacion a fiscalizar.

RESPONSABLES.-
Ejecutivo del Consejo Provincial, Gerencia General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS LEGAL Y SALIDAS BENEFICIARIOS
REGLAMENTARIOS
L‘?y Ofga”'ca del Proyecto Ejecutivo
L . Sistema Nacional N __—

Requisitos Contratista o de Contratacion del Disefio definitivo
legales Proyectista. S de las Ingenierias o .

. Pubica. . Habitantes de
aplicados al Infraestructura: €50aS0S
proyecto. Representan Certificacion del Estructural, Eléctrico, reCUrsos

te dela . L Telefénico, PO
; g D.U.A.C. Direccion . L economicos.
Terreno direccién de Urbanismo Hidrosanitario,
Especifico. para el SGC. ’ Arquitectonico y

Arquitectura y

Construccion.
=  Establecimiento de contratos.

EXTERNOS = Autorizacion del Consejo Municipal para licitacion de

disefios del Proyecto.

Urbanistico.

DOCUMENTACION

INTERNOS = Cartilla de control y Checklist del proceso.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 16: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

OBTENCION DE LICENCIA DE IMPACTO AMBIENTAL.

OBJETIVOS.-
Obtener el estudio de impacto ambiental para conocer las implicaciones ambientales en el terreno a
urbanizar.

ALCANCE.-

El proceso inicia una vez obtenido la memoria descriptiva del proyecto con los correspondientes permisos,
en donde se busca el licenciamiento ambiental por medio de documentos revisados por el MAE,
finalizando con la entrega del Estudio de Impacto Ambiental.

RESPONSABLES.-
Gerencia General, Dpto. Técnico y Administrativo de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
Ley del Impacto
Ejecutivo del égr;ﬁldeigtal. Licencia y
Requisitos MAE. ) Emisién de Habitantes de
legales Lev de Contratacion de Licencia de escasos
aplicados al Representante Pu)ll)lica Impacto recursos
proyecto. de la direccion ) Ambiental. econdmicos.
para el SGC.

Norma Ecuatoriana de
Construccion.
=  Estudio del Impacto Ambiental (EslA).

i EXTERNOS = Categorizacion Ambiental del proyecto, Ficha Ambiental y
DOCUMENTACION Plan de Manejo Ambiental.
INTERNOS = Cartilla de control y Checklist del proceso.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 17: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

APROBACION DEL CONSEJO PROVINCIAL PARA LA COMERCIALIZACION, VENTA Y
ESCRITURACION DEL INMUEBLE.
OBJETIVOS.-

Analizar que el proyecto de vivienda de interés social y su contrato sean viables en la obtencion de la
Apertura del Proyecto Habitacional, bajo los parametros establecidos en proyectos de esta indole.

ALCANCE.-
El proceso comienza con la regularizacion del Consejo Provincial hasta la autorizacion del GAD para
legalizar la escritura del Terreno donde se va a construir el proyecto de VIS.

RESPONSABLES.-
Ejecutivo del Consejo Provincial y Gerencia General de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
Acuerdo Ministerial 179-
200-2011. Del Ministerio
: : de Desarrollo Urbano y Aprobacion del
Ejecutivo del Vivienda. Proyecto de
GAD VIS
Requisitos Provincial. . P Habitantes de
| Ley del Suelo Habitat y (estandares de
egales A T escasos
. Vivienda. (VIS). comercializacio
aplicados Representante n, ejecucion recursos
al proyecto ?éec:]&?(::"re;f:; Art. 147 y 446 - Cap. VL. escrituracion y economicos.
Soe P 594 y 595. Del COOTAD.  venta del
' proyecto)

Ordenanzas Provinciales
(GAD’s).
= Autorizacion del Consejo Provincial para la venta de lotes
del Proyecto.
= Carpeta contentiva de documentos de los beneficiarios

X EXTERNOS del predio previo a la escrituracion.
D MENTACION .
ocu cio = Minuta de compraventa del solar, entrega de obra e
hipoteca.
=  Minuta de venta de macro lotes para su construccion.
INTERNOS = Cartilla de control y Checklist del proceso.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA

CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 18: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION FECHA:

PAG.:

APROBACION DEL PROYECTO DE VIS POR EL MINISTERIO DE DESARROLLO
URBANO Y VIVIENDA.

OBJETIVOS.-
Gestionar los estudios, permisos y condiciones técnicas que requieran las autoridades de Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda en un méaximo de 30 dias para la realizacion del proyecto inmobiliario bajo la
modalidad de vivienda nueva, de manera que cumplan todos los requisitos exigidos y establecidos en la
normativa vigente.

ALCANCE.-

El proceso inicia con la entrega de informes (formulario de calificacion) al organismo anexando todos los

campos de informacion solicitados al expediente del proyecto dando como resultado su aprobacion.

RESPONSABLES.-

Ejecutivo del Miduvi y Gerencia General y Dpto. Técnico de Emviguayas.

REQUISITOS

ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
‘(Jief%d"eﬁla Ciqrr:"g"(l)n Acuerdo Ministerial 179-
Pe a tcaco € 200-2011. Del Ministerio
royecto - de Desarrollo Urbano y
(Secretario Técnico -
. Vivienda. .
designado por el Aprobacion
Requisitos Ministro). Ley del Suelo Habitat y del Proyecto Habitantes de
. . A de VIS para
legales Ejecutivo de Vivienda. (VIS). su escasos
aplicados Direccion de i _— recursos
. . inanciamien P
al proyecto Tecnologias de la Reglamento del Sistema to economicos.
Informacion del de Incentivos para Y
ejecucion.

Miduvi.

Representante de la
direccion para el
SGC.

vivienda urbana. Del
instructivo para Registro
de Programas de VIS.
Registro de Propiedad.

Documentacion de los responsables técnicos.
Informe de Regulacion y Aprobacion definitiva de
anteproyecto por el GAD.

EXTERNOS = Registro de propiedad para la implantacion del proyecto a
nombre de la Emviguayas, libre de gravamenes y
DOCUMENTACION prohibicion de enajenar.
= Certificado del MAE y D.U.A.C.
= Proyecto Ejecutivo fisico y digital del proyecto:
INTERNOS presupuestos, ~cronogramas, |mplantaC|ones, planos
generales y especificaciones técnicas.
= Cartilla de control y Checklist del proceso.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 19: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS

CODIGO: No. INSPECCION

FECHA: PAG.:

APROBACION DEL FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO DE VIS POR EL BANCO DEL

ESTADO.
OBJETIVOS.-

Consiste en la evaluacién de la documentacion y factibilidad del Proyecto de VIS mediante el Reglamento
expedido para Operaciones de Financiamiento de Vivienda de Interés Social del Banco del Estado en el
marco del programa “PROHABITAT-VIVIENDA”, en donde exponemos nuestra propuesta para su posterior

aprobacion y ejecucion.
ALCANCE.-

Se parte de la evaluacién de la Gerencia de Riesgos del BDE, en donde resuelve brindar el crédito para
financiar el proyecto habitacional en base a flujos y garantias requeridas, hasta llegar a su aprobacién en

donde el beneficiario sera el Gobierno Provincial para llevar a cabo la ejecucion del Proyecto.

RESPONSABLES.-
Ejecutivo del BDE, Gerencia General y Dpto. Técnico de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
Reglamento de
GAD Provincial Qperaglongs de L
_ Financiamiento de Aprobacion del .
Requisitos (garante del - . Habitantes de
g Vivienda de Interés Proyecto de VIS
legales crédito). ) escasos
. Social en el marco del para la
aplicados Representante Programa construccion del recursos
al proyecto dzrljslllrseé%on “PROHABITAT- proyecto. economicos.
P ' VIVIENDA’. Resolucion
2013-DIR-033.
=  Participacion accionaria detallada por la Superintendencia
de Compaiiias.
=  Certificado de aprobacion emitido por el MIDUVI.
=  Estudio de afectaciones.
= Permiso Ambiental.
= Declaratoria de propiedad horizontal.
= Certificado de impuesto predial, gravamenes, escritura y
EXTERNOS

DOCUMENTACION

INTERNOS

especificaciones generales y comerciales del terreno.
Memoria descriptiva, presupuesto, cronograma valorado
de ejecucion del proyecto.

Identificacién de involucrados en el Proyecto.

Flujo de Caja, de Ventas y del nivel de prevenias.

Plan de comercializacion y esquemas de financiamiento
de beneficiarios y acompafamiento social.

Escritura de Constitucion y Estatutos.

Formulario de Declaracion Patrimonial.

Documentacion de Socios y Representantes legales.
Politica de dividendos.

Certificados de no adeudar al IESS y Sup. De
Compaiiias.

Estados financieros auditados y declaracion a renta de
ltimos 3 afios.
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=  Memoria histoérica y experiencia en el sector.

= APUs de urbanizacion y viviendas, Especificaciones
Técnicas, Estudios Topograficos, Ambientales e
Infraestructura.

= Certificados de Factibilidad y Planos de Disefos
Arquitectonicos, Estructurales, Hidrosanitario, Eléctricos y
Telefénicos.

= Cartilla de control y Checklist del proceso.

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 20: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

CONSTRUCCION DE LA OBRA.
OBJETIVOS.-

Plantear las bases del concurso para licitar por medio de portal a contratistas o constructores para la obra
de acuerdo al disefio, lineamientos y la planeacion del Proyecto Inmobiliario de VIS.

ALCANCE.-
El proceso empieza con la eleccion del personal técnico especializado que gane la licitacion para ejecutar
el proyecto en donde la EP se encargara de la fiscalizaciéon del mismo.

RESPONSABLES.-
Ejecutivo o Responsable de la Constructora, Gerencia General, Dpto. Técnico de Emviguayas.
REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS
Contratista.
Requisitos Ley Organica del Inici Habitantes de
L - . nicio y
técnicos Representante Sistema Nacional de Construccion de escasos
aplicados de la direccion Contratacion Publica. recursos
P la Obra. PR
al proyecto técnica para el R.O. 395. econdmicos.
SGC.
= Inscripcion en el Registro de Contratacion Publica del
MIDUVI.
= Carta de presentacion y Garantia de la propuesta.
EXTERNOS = Documentos y Certificado de existencia y representacion

legal de la constructora.
=  Pliegos por contratacion “llave en mano”.
= Documentacion del Profesionales involucrados en la obra.
= Planos arquitecténicos, urbanos e ingenieriles del
INTERNOS proyecto.
= Cartilla de control y Checklist del proceso.

DOCUMENTACION

ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 21: Propuesta documentada de Caracterizacién de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CARACTERIZACION DE SUBPROCESOS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

ENTREGA DE LLAVE EN MANO.

OBJETIVOS.-
Realizar la entrega del producto ofrecido a los beneficiarios calificados, bajo el marco del Plan Habitacional
de Vivienda de Interés Social desarrollado por la Emviguayas.

ALCANCE.-

Luego del desarrollo de los procesos de las anteriores fases, se llega a resultado de la terminacién de la
obra para ser entregado al beneficiario, en donde se da por culminado el proyecto inmobiliario
RESPONSABLES.-

Ejecutivo o Responsable de la Constructora, Gerencia General, Dpto. Técnico de Emviguayas.

REQUISITOS
ENTRADAS RECURSOS SALIDAS BENEFICIARIOS
LEGAL Y REGLAMENTARIOS

Acuerdo Ministerial 179-
200-2011. Del Ministerio

de Desarrollo Urbano y Entrega de la

Contratista. Vivienda. o
Requisitos X'V'en.d.a a Habitantes de
L . eneficiarios
técnicos Representante Ley de Urbanismo, calificados escasos
aplicados de la direccion Arquitectura 'y ara el recursos
al proyecto técnica para el Construccién (D.U.A.C). P econdmicos.
Proyecto de
SGC. VIS

Ley Organica del Sistema
Nacional de Contratacion
Publica. R.O. 395.
= Actas de entrega y recepcion definitiva (individual y
colectiva).
= Respaldos fotograficos.

EXTERNOS .
DOCUMENTACION =  Cuantificaciones de la obra.
= Libro de Obra (comentarios técnicos y cambios
introducidos en el proceso).
= Actas de Entrega y Recepcion.
INTERNOS . .
= Cartilla de control y Checklist del proceso.
ELABORO REVISO APROBO
EQUIPO TECNICO DE GESTION DE FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
CONTROL INSPECCION GERENCIA GENERAL

Tabla 22: Propuesta documentada de Caracterizacion de Subprocesos del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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cODIGO:

DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES

N

w

ACTIVIDADES

Establecimiento del
Convenio o Alianza
Estratégica.

Aprobacion del
Proyecto por Consejo
Municipal.

Obtencién del Terreno

Estudio de
Prefactibilidad del
Terreno

Disefio Urbanistico e
Infraestructura

Obtencién de Licencia
de Impacto Ambiental

DESCRIPCION

Justificacion con ello la
necesidad de vivienda, logrando
asi la aprobacion del proyecto
enfocado a viviendas de interés
social.

Identificar  los  lineamientos
exigidos por el GAD municipal
para la construccion  del
proyecto de urbanizacion,
permitiendo su autorizacion y
aprobacién por el Consejo
Municipal correspondientes.

Analizar alternativas existentes
de ubicaciébn dentro de la
estructura urbana del cantén,
con equipamientos existentes,
accesibilidad, transporte urbano,
etc.

Identificar los segmentos
demandantes de vivienda, en
cuanto a resultados estadisticos
econdmicos y poblacionales que
demande su creacién, dentro
del area cantonal perteneciente
a la jurisdiccién de la Provincia
del Guayas. Estudio de suelos
para conocer las caracteristicas
de la infraestructura en general.

Se plantean bases de la
licitacion para llamar a concurso
a técnicos capacitados para el
disefio  Urbanistico y de
Infraestructuras bajo los
lineamientos de presupuesto,
tiempo y descripcion  del
Proyecto.

Obtener el estudio de impacto
ambiental para conocer las
implicaciones ambientales en el
terreno a urbanizar.
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FICHA DE CONTROL DEL PLAN DE GESTION
No. INSPECCION

FECHA:

RESPONSABLE

La Prefectura del
Guayas, EI GAD
Municipal (en donde se
encuentra la jurisdiccion
del proyecto) y la
Empresa Publica de
Vivienda.

Ejecutivo del Consejo
Municipal, Direccion
General, Dpto. Técnico
y Administrativo de
Emviguayas.

Ejecutivo del Consejo
Municipal (Alcalde), Alta
Direccion y Dptos.
Técnico y Administrativo
de Emviguayas.

Ejecutivo de la
Prefectura del Guayas,
Ejecutivo del Consejo
Municipal (Alcalde), Alta
Direccion de
Emviguayas (Gerencia
General).

Ejecutivo del Consejo
Provincial, Gerencia
General, Dpto. Técnico
y Administrativo de
Emviguayas.

Gerencia General, Dpto.
Técnico y Administrativo
de Emviguayas.

PAG.:

REGISTRO

Acta de
Reunién

Acta de
Reunién

Acta de
Entrega

Estudios
Técnicos

Checklist de
requerimient
0s

Checklist de
requerimient
0s.



Aprobacion del
7 Consejo Provincial
para la
Comercializacién,
Venta y Escrituracion
del Inmueble.

Aprobacién del
8 proyecto de VIS por el
Miduvi.

Aprobacion del
9 Financiamiento por el
Banco del Estado

Construccion de la

10 Obra

Entrega de Llave en
mano

11

Analizar que el proyecto de
vivienda de interés social y su
contrato sean viables en la
obtencion de la Apertura del
Proyecto Habitacional, bajo los
parametros establecidos en
proyectos de esta indole.

Gestionar los estudios,
permisos y condiciones técnicas
que requieran las autoridades
de Miduvi para la realizacion del
proyecto inmobiliario bajo la
modalidad de vivienda nueva,
de manera que cumplan todos
los requisitos exigidos vy
establecidos.

Consiste en la evaluacién de la
documentacién y factibilidad del
Proyecto mediante el
Reglamento  expedido para
Operaciones de Financiamiento
de VIS del Banco del Estado,
en donde exponemos nuestra
propuesta para su posterior
aprobacién y ejecucion.

Plantear las bases del concurso
para licitar por medio de portal a
contratistas 0  constructores
para la obra de acuerdo al
disefio, lineamientos y la
planeacién del Proyecto
Inmobiliario de VIS.

Realizar la entrega del producto
ofrecido a los beneficiarios
calificados, bajo el marco del
Plan Habitacional de Vivienda
de Interés Social desarrollado
por la Emviguayas.

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

ACTIVIDADES TIEMPO
1-2-3-4
5-6
7
8
9
10
11

MES 1 MES 2 MES 3

100

Ejecutivo del Consejo Checklist de
Provincial y Alta requerimient
Direccion. 0s.
Ejecutivo del MIDUVI, Checklist de
Direccion General vy requerimient
Dpto. Técnico. 0S.

Ejecutivo del BDE,

Direccion General, CheCkl.'St. de
Dpto. Administrativo y requerimient
Técnico. 0s.
Registro de
Ejecutivo o Avance y
Responsable de la control de
Constructora, Direccion Procesos y
General, Dpto. Técnico. Actas de
Visitas.
Ejecutivo o
Responsable de la Actas de
Constructora, Direccion entrega y
General y Dpto. recepcion.
Técnico.
MES 4 MES 5 MES 6 FECHAS
RELEVANTES

-



CONTROL DE CAMBIOS
DOCUMENTO Y FECHA DE

NUMERO APROBACION DESCRIPCION DE CAMBIOS

1.-
2.-
3.-
4.-
5.-

OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA CONTRATISTA RESPONSABLE DE GERENCIA TECNICA RESPONSABLE DE
INSPECCION EJECUCION MATERIAL LA EJECUCION

Tabla 23: Propuesta documentada de Ficha de Control del Plan de Gestion del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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ACTA DE CONTROL DEL PLAN DE GESTION

cODIGO: No. INSPECCION

DIRECCION DE OBRA
CONTRATISTA:
RESIDENTE DE OBRA:

DATOS GENERALES
UBICACION DE LA OBRA:
TIPO DE OBRA:
RESPONSABLE DE LA OBRA:
DURACION ESTIMADA DE INICIO:

CONEXION A REDES PUBLICAS
AGUA POTABLE:

ENSAYOS

HORMIGONES: MADERA:

APROBACION DE RUBROS
OBRAS A REALIZAR

ALCANTARILLADO:

OBRAS PRELIMINARES Y MEJORAMIENTO DE

TERRENO
Limpieza de Terreno

Replanteo y Nivelacion

Excavacion y Relleno

ELEMENTOS ESTRUCTURALES
Replanteo

Cimientos

Plintos

Encofrado

Enlucidos

Armado

Apuntalamiento

MAMPOSTERIA Y ESTRUCTURA DE CUBIERTA
Paredes

Mesén

Acero

Cajas

Enlucidos generales de paredes, filos y
resanes.

oo

0000l pooooon
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OTROS:

FECHA: PAG.:

AREA DEL TERRENO:
CARGO:
FECHA ESTIMADA DE TERMINO:

ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO:

CERTIFICADOS DE CALIDAD:

OBSERVACIONES

Inicio de Obra.

La Emviguayas podra autorizar, en esta etapa, un
pago de hasta un 30%, si el avance de la ejecucién
de las obras, estd debidamente aprobado y
corresponde a las partidas terminadas.

La Emviguayas podra autorizar, en esta etapa, un
pago de hasta un 60% acumulado, si el avance de
la ejecucion de las obras, estd debidamente
aprobado y corresponde a las partidas terminadas.



ACABADOS E INSTALACIONES

Estructura de Apoyo
Ceramica

Granito

Tumbado

Carpinteria de Madera y Metal
Revestimientos

Instalaciones Eléctricas
Instalaciones Sanitarias

La Emviguayas podra autorizar, en esta etapa, un
pago de hasta un 100% acumulado, si el avance de
la ejecucion de las obras, esta debidamente
aprobado y corresponde a las partidas terminadas.

Doooooon

Los que suscriben, de acuerdo con la legislacién vigente, hacen constar que:

1.-Se dispone de proyecto de ejecucion aprobado.

2.- El contratista: ha designhado asume el mismo las funciones constructor de obra.

3.- El contratista ha realizado el replanteo del perimetro de la edificacion proyectada, el cual, una vez comprobado por
el Fiscalizador de la Obra y verificado por el Gerente Técnico, resulta ajustado a las caracteristicas del solar.

4.- El contratista declara estar en condiciones de iniciar los trabajos contratados.

5.- El Gerente Técnico de Emviguayas, autoriza el inicio de las obras.

Y en prueba de conformidad firman la presente Acta y a un solo efecto.

En fecha:
ELABORO REVISO APROBO
FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA CONTRATISTA RESPONSABLE DE GERENCIA TECNICA RESPONSABLE
INSPECCION EJECUCION MATERIAL DE LA EJECUCION

Tabla 24: Propuesta documentada de Acta de Control del Plan de Gestion del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS
cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

DATOS GENERALES
UBICACION: MZ: SOLAR:

COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA
OBRAS PRELIMINARES Y MEJORAMIENTO DE TERRENO

ACTIVIDADES DESCRIPCION ACEPTACION RECHAZO OBSERVACIONES
Disponer del area de

Comprobacién de la ejecucion, material construccion,
LIMPIEZA DE p ! ' . reconocimiento del

Acarreo  permanente del material -
TERRENO ; ) b ] |:| |:| terreno y definicion de
retirado, hacia el sitio para su desalojo. los limites del area que

va ser limpiada,
Limpieza del terreno,
localizacién en base

Verificacion de replanteo de ejes, .
REPLANTEO Y niveles, centros de l[::olumnas, pur{tos |:| al p I_evantamlento
NIVELACION de referencia y alineamiento topogréafico existente
y los planos
arquitectonicos.
Se verificaran los niveles de terreno |:| Trazado‘de las
EXCAVACION natural y de excavacion. excavaciones, cotas,

niveles y pendientes.
Definicion de la
granulometria,
humedad o6ptima y la
densidad maxima, y a
su vez de los sitios,
niveles y pendientes
finales del relleno.
Previamente a este
DESALOJO DE trabajo todas las
MATERIAL DE Retiro de basura o desperdicios. |:| obras  componentes
EXCAVACION del proyecto deberan
estar terminadas.
* La valoracion seguira los siguientes términos: A (aceptable); R (rechazo); Pudiéndose realizar observaciones adicionales.

Se verificaran densidades del terreno
y trazado de niveles, cotas que

RELLENO determine el proyecto, hasta donde |:|
llegara el relleno.

oo oo

OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA CONTRATISTA RESPONSABLE DE GERENCIA TECNICA RESPONSABLE DE
INSPECCION EJECUCION MATERIAL LA EJECUCION

Tabla 25: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecucion de Rubros del proyecto Inmobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS

cODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:
DATOS GENERALES
UBICACION: MZ: SOLAR:
COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA
ELEMENTOS ESTRUCTURALES
ACTIVIDADES DESCRIPCION ACEPTACION RECHAZO OBSERVACIONES

Identificacion,

RECEPCION DEL No se aceptaran materiales sin e
MATERIAL identificacion, o en mal estado. |:| |:| SRR
estado.
Prever inundaciones o acumulaciones de Posicién.  Verticalidad
REPLANTEO basura y desperdicios antes de la |:| |:| . ex’centricidades ’
utilizacién del replantillo. esy
Dos!flcauon y vertido del ,horn’lngon Modo de vertido del
CIMIENTOS segln norma. Se rechazardn si no |:| |:| e
cumple lo estipulado en el proyecto. 9 P ’
Verificacién de la posicién del acero de Revision del disefio,
refuerzo, separadores y otros elementos |:| |:| resistencia del suelo y/o
PLINTOS ) o ; ;
embebidos, exigiendo que conserven su mejoramientos o]
posicién adecuada y prevista. reemplazos.
Se verificara la ejecucion de las ranuras,
orificios, relacionados con otros trabajos, |:| |:| Dimensiones,
ENCOFRADOS asi como el empotramiento de disposicion y
elementos que quedaran embebidos en apuntalamiento.
el hormigén. |:| |:|
ENLUCIDOS Verificar espesor, plomado y grietas. Minimos exigidos
Verificacion de espacios en estribos,
espesores del hierro, tamafio de corte, |:| |:| mEns. ffuEe 6
ARMADO plomo, didmetros, nuimero de varillas, X A
. : varillas y longitudes
longitudes y dobleces aplicados en los
planos.
Se verificara que los elementos estén |:| |:|
debidamente apoyadas y que sus Disposicion de apoyos

APUNTALAMIENTO distancias sean la indicadas en el

proyecto
* La valoracion seguira los siguientes términos: A (aceptable)); R (rechazo); Pudiéndose realizar observaciones adicionales.

viguetas.

OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.

ELABORO REVISO APROBO

GERENCIA TECNICA RESPONSABLE
DE LA EJECUCION

CONTRATISTA RESPONSABLE DE
EJECUCION MATERIAL

FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
INSPECCION

Tabla 26: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecucion de Rubros del proyecto Inmobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).

105



cODIGO:

FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS
FECHA:

No. INSPECCION

DATOS GENERALES

UBICACION:

COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA

ACTIVIDADES

RECEPCION DEL
MATERIAL

PAREDES

MESON

ACERO

CAJAS

ENLUCIDOS

MZ:

CUBIERTA

DESCRIPCION

Se verificara en planos la distribucion de
las paredes, espesores, los vanos de
puertas, ventanas y demas requeridos
por cantidad y calidad.

Verificacion ~ del  cumplimiento  de
alineamiento, nivel y verticalidad de la
pared y las hiladas. Cualquier desviacion
mayor que exceda al espesor de la junta
del mortero serd motivo para rechazo del
trabajo ejecutado.

Pendiente y niveles estipulados, colado
del hormigén debera revisarse.

Revisién de cimentacion de cajas previo
a la colocacion de las tuberias para
evitar desalojamiento.

Chicotear, amarre a pilares y rmadura de
refuerzo.

Definicion del acabado de la superficie,
agregados, mortero, verticalidad
ydeformaciones

ACEPTACION

oo U

PAG.:

SOLAR:

HIER NNl Dﬁ

OBSERVACIONES

Identificacion,
especificaciones Y
estado.

Posicion,  apoyos y
verticalidad

Material y disefio.

Verificacion de
espesores, plomo,
diametros, namero de
varillas, longitudes y
dobleces aplicados en
los planos.

Espesor y
profundidades.
Cumplimiento de
especificacion y
material.

* La valoracion seguira los siguientes términos: A (aceptable); R (rechazo); Pudiéndose realizar observaciones adicionales.

3. OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO

FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
INSPECCION

REVISO

CONTRATISTA RESPONSABLE DE
EJECUCION MATERIAL

APROBO

GERENCIA TECNICA RESPONSABLE

DE LA EJECUCION

Tabla 27: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecucion de Rubros del proyecto Inmobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS
CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

DATOS GENERALES
UBICACION: MZ: SOLAR:

COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA
CUBIERTA

ACTIVIDADES DESCRIPCION ACEPTACION RECHAZO OBSERVACIONES
Identificacion,
especificaciones,
estado.

RECEPCION DEL Control de materiales, armaduras,
MATERIAL perfiles y planchas de cubierta.

Se verificard, comprobarad y recibira la
aprobacién de lo construido de acuerdo

a los detalles constructivos indicados en Disposicion de correas y

NN
Nl

ESTRUCTURA los planos, verificando calidad de tirantes y longitudes.
material empleado, dimensiones, y
demas detalles.
PLANCHAS Longitud, traslapos y escurrimiento. Segun disefio.
FIJACIONES Tipificacion y sellado COlET L en

planos de estructura.
* La valoracion seguira los siguientes términos: A (aceptable); R (rechazo); Pudiéndose realizar observaciones adicionales.

OBSERVACIONES
Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO REVISO APROBO
FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA CONTRATISTA RESPONSABLE DE GERENCIA TECNICA RESPONSABLE
INSPECCION EJECUCION MATERIAL DE LA EJECUCION

Tabla 28: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecuciéon de Rubros del proyecto Inmobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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cODIGO:

FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS

No. INSPECCION

DATOS GENERALES

UBICACION:

COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA

ACTIVIDADES

RECEPCION DEL
MATERIAL

ESTRUCTURA DE
APOYO

CERAMICA

GRANITO

TUMBADO

CARPINTERIA
METAL Y MADERA

MZ:

ACABADOS

DESCRIPCION

Origen del material, morteros, elementos
de soporte y accesorios. Control de
calidad de ingreso de materiales.

Verificar coordinaciéon dimensional,
niveles, desplomes y colocaciéon de
juntas.

Verificacion de las recomendaciones de
dosificacion, aplicaciones y uso de
aditivos, alineamiento, pendientes,
nivelaciones y pendientes del masillado
a revestir.

Verificacién de material, plomado,
desviaciones y abrintallado.

Colocacién de material de acuerdo a los

detalles  constructivos, previamente
deberd solucionarse las instalaciones
eléctricas respectivas, luminarias

especificadas, etc.

Verificacion de la nivelaciéon, plomo en
relacion al marco de pared y piso.

ACEPTACION

oo o

B

FECHA: PAG.:

SOLAR:

RECHAZO OBSERVACIONES
Documentacion de
Origen y conformidad de
recepcion.  Estado de
conservacion del
material.

Coordinacion
dimensional de los
elementos y
configuracion
geométrica general.

Trazo de niveles y
gufas, para control de
colocacion.

Provision e instalacion
de plancha de méarmol
en meson

Segun disefio.

De acuerdo a las
especiaciones del
disefio.

0 ood o

* La valoracion seguira los siguientes términos: A (aceptable); R (rechazo); Pudiéndose realizar observaciones adicionales.

OBSERVACIONES

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestion de calidad.

ELABORO

FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA
INSPECCION

REVISO

CONTRATISTA RESPONSABLE DE
EJECUCION MATERIAL

APROBO

GERENCIA TECNICA RESPONSABLE DE
LA EJECUCION

Tabla 29: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecucién de Rubros del proyecto Inmobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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CODIGO:

DATOS GENERALES

UBICACION:

No. INSPECCION

COMPROBACION DE RUBRO O PARTIDA
INSTALACIONES ELECTRICAS Y SANITARIAS

ACTIVIDADES

DESCRIPCION

Origen del material, aglomerados, piezas

RECEPCION DEL eléctricas y sanitarias, tuberias y
MATERIAL accesorios. Control de calidad de
ingreso de materiales
. Se ajustara a lo indicado en los
planos de detalle de las
instalaciones.
TUBERIAS Y ) mgta?a?cigrfees tara:” ellos asec:er?ween'lzz
ACCESORIOS P

EQUIPAMIENTOS

estructurales.

Segun lo especificado en proyecto,
se respetaran las indicaciones de
fabricante.

No se modificarén las
composiciones y rendimiento de
los materiales ni de sus pegantes o
aglomerados

No se aceptardn desviaciones o
cambios en las especificaciones de
proyecto.

No se aceptardn materiales o
mano de obra no calificada por el
proyecto.

MZ:

ACEPTACION

[ ]

[ ]

[ ]

FICHA DE CONTROL DE EJECUCION DE RUBROS

FECHA:

RECHAZO

[ ]

[ ]

[ ]

SOLAR:

PAG.:
OBSERVACIONES
Documentacion de
origen y conformidad de
recepciéon.  Estado de
conservacion del

material.
Coherencia con los

planos, con el fabricante
y sus restricciones de
uso.

Provision de piezas
eléctricas y sanitarias, y

material adicional en
sitios  indicados  en
planos con personal
capacitado.

* La valoracion seguird los siguientes términos: A (aceptable); P.C. (precisa correccion); R (rechazo); Pudiéndose realizar
observaciones adicionales.

OBSERVACIONES

Es responsabilidad del personal técnico de Emviguayas tomar acciones frente a los incumplimientos en los procesos, acciones o
recursos de las actividades que conforman el plan de gestién de calidad.

ELABORO

FISCALIZADOR RESPONSABLE DE LA

INSPECCION

REVISO

CONTRATISTA RESPONSABLE DE

EJECUCION MATERIAL

APROBO

GERENCIA TECNICA RESPONSABLE DE

LA EJECUCION

Tabla 30: Propuesta documentada de Ficha de Control de Ejecucién de Rubros del proyecto Inmaobiliario
de Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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ACTA DE RECEPCION DE OBRA TERMINADA

CODIGO: No. INSPECCION FECHA: PAG.:

DATOS GENERALES
PROMOTOR:

DIRECCION FACULTATIVA:

FISCALIZADOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA:

DIRECCION DE OBRA

ETAPA:

UBICACION DE LA OBRA:

TIPO DE OBRA: AREA DEL TERRENO:
FECHA DE TERMINACION DE LA OBRA:

CONSTRUCTOR:

DIRECTOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA:

En ,a ___ de de
REUNIDOS
Sr. , concargo , en calidad de representante del Promotor Inmobiliario.
Sr. , con cargo , en calidad de representante del Constructor.
Sr. , con cargo , técnico, en calidad de Director de Ejecucion de la obra.
Sr. , con cargo , técnico, en calidad de Fiscalizador de Ejecucionde la obra.
MANIFIESTAN

1°  Que en virtud del contrato de obra establecido entre el Promotor y el Constructor, se ha llevado a cabo la construccion de la
edificacion identificada en el encabezamiento de este acta, realizada al amparo de la licencia municipal de obra resefiada y con
sujecion a las prescripciones contenidas en el proyecto de ejecucién y modificaciones conformadas por el Promotor y autorizadas
por el Director de obra, bajo la direccion facultativa legalmente establecida.

2°  Que la obra ha finalizado el ___ de de , segun consta acreditado en el Certificado final de obra,
expedido por la Direccién facultativa y visado por la Fiscalizacion de la Entidades correspondientes, que se adjunta a la presente
acta.

3°  Que el Constructor ha preparado y entrega la documentacion de la obra ejecutada que el Promotor recibe.

4°  Que el Constructor, en este acto, entrega al Promotor la obra referida en el encabezamiento con todas las instalaciones y
elementos que le son propios y el Promotor declara:

Que recibe la obra terminada y a su plena satisfaccion.

5°  Que el Promotor manifiesta haber recibido del Constructor la siguiente garantia para asegurar sus responsabilidades,
conforme a lo dispuesto en la Ley de Contrataciéon Publica. El Promotor y el Constructor, firman de comin acuerdo el presente
Acta, por cuadriplicado, en el lugar y fecha anteriormente indicada.
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ENTREGA RECIBE

CONSTRUCTOR PROMOTOR INMOBILIARIO
ENTERADO ENTERADO
EL DIRECTOR DE EJECUCION DE LA OBRA EL FISCALIZADOR DE EJECUCION DE LA OBRA

Tabla 31: Propuesta documentada de Acta de Recepcion de Obra terminada del proyecto Inmobiliario de
Vivienda de Interés Social en Emviguayas. Realizado por Valarezo, Catherine (2014).
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