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“Existe un consenso creciente sobre la necesidad,
para subsistir como industria, de mejorar
radicalmente la calidad de sus productos, su actitud
hacia la gente, y su servicio hacia sus clientes e
inversionistas mediante el reemplazo de la forma
tradicional de hacer propuestas - basadas
principalmente en los costos-, por parametros que
establezcan relaciones de largo plazo sustentadas
en indicadores de desemperio respecto a calidad y

productividad de las obras.”

“Repensando la Construccién”, Londres, (2002)

(Informe elaborado por un grupo de profesionales,
solicitado por el Gobierno Inglés donde se recomiendan
acciones para mejorar la construccion)
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1.

INTRODUCCION

Encarar este trabajo surge de la necesidad de aquellos que, preocupados por demostrar la
importancia de lo que significa la calidad de sus productos, como un valor intrinseco de los
mismos, buscaron una opinién académica que diera sustento al concepto que cada dia cobra
mayor relevancia, denominado “el costo de la no calidad”.

Partiendo del conocimiento del “deber ser” y desarrollando los diferentes aspectos generales,
legales, econdmicos y tecnoldgicos de la calidad en el Disefio, en los Insumos, en la Ejecucién vy,
con respecto al inversor, se realiza un Analisis Descriptivo.

Se analiza “el ser” a través de un trabajo de campo, consistente en entrevistas y encuestas a
diversos agentes de los distintos sectores de la actividad y la evolucion y desarrollo del mismo
proceso en otros mercados y paises, a través de un analisis comparativo.

Se diagrama un modelo de simulacién econdmica y, finalmente se realiza una propuesta
preliminar de Plan de Accion.

Los puntos anteriormente mencionados, conforman en su conjunto, los pilares de presente
trabajo.

Preguntarnos cual seria el interés de cada uno de los lectores, por el que no debiera sustraerse al
menos a la tentacidon de hojear este documento, nos lleva a reflexionar sobre:

§ La idea de por qué la CALIDAD algunas veces es la ultima variable a considerar dentro
del proceso constructivo

§ La posibilidad de conocer si se hace lo correcto, en la forma correcta, en la oportunidad
correcta a costos razonables, es decir, se busca la CALIDAD TOTAL.

§ La necesidad de concientizar a los profesionales de la construccién para que cada uno en
el desempefio de su rol conozca sus responsabilidades, en virtud de las cuales resulta de
suma importancia priorizar la CALIDAD.

Creemos, por todo ello, que dedicar un momento a la lectura del analisis de la CALIDAD EN LA
CONSTRUCCION, seguramente, ayudara a todos a lograr la consecucién del objetivo:
revalorizar la industria de la construccion.



1.1. La Cadena de Valor de la Industria de la Construccion
La Cadena Productiva de la Construccion esta compuesta por distintos eslabones.

Para el analisis de las principales caracteristicas de los distintos “eslabones” (o actividades) que lo
conforman, se utiliza como modelo al Estudio realizado por el Instituto de Altos Estudios
Empresariales de la Universidad Austral (Carrera, Gulli, Herrmann y Paladino, 1997) junto con un
grupo de empresas lideres denominado “Grupo Promotor’, en un proyecto llamado “C2 —
Competitividad en la Construccion”.

El objetivo del estudio fue identificar los distintos eslabones de la cadena de valor y determinar los
factores positivos y negativos que impactan en la competitividad del sector.

COMERCIALIZACION

PROCESO CONSTRUCTIVO

DISENO APROVISIONAMIENTO \ EJECUCION
DE INSUMOS

DESARRALLOR

Desarrollador

En la Cadena de Valor, la primera actividad esta realizada por el Desarrollador, protagonista
principal de esta actividad, que luego de identificar las necesidades del Cliente Final, responde
con una idea que proporciona una solucion a esa necesidad.

Su visién y capacidad de liderazgo, como también la realizacién de estudios de mercado, analisis
de factibilidad y una buena administracion son claves fundamentales para que pueda llevar un
proceso constructivo competitivo.

Disefo
Es la actividad posicionada dentro de la cadena de valor, como la de mayor impacto-influencia de
cara a la competitividad del sector.

Esta conformada por todo profesional dedicado al Disefio, entre los que se destacan, como los
principales, Arquitectos e Ingenieros.

Ellos deben explorar, evaluar y detallar diversas opciones y alternativas, tomando decisiones que
permitan que el proyecto sea factible de ejecutar, compatibilizando sistemas operativos,
constructivos y funcionales con el entorno ambiental y socio-econémico en el que estan inmersos:
Materialidad.



Lograr una mayor competitividad en el area del Disefio significa ayudar a los
disefiadores/proyectistas a invertir menos tiempo en la recolecciéon de la informacion, elaboracion
y preparacion de la documentacién y dedicar mas en la resolucion del problema.

Del Estudio del IAE, la Capacitacion, también se presenta como factor clave para preparar al
profesional para las nuevas tecnologias y por lo tanto, mantenerlo competitivo.

Aprovisionamiento de Insumos

La disponibilidad de insumos y sistemas apropiados determinan el marco dentro del cual se
definen los retos de mejora de competitividad. La industria debe no solo desarrollar materiales,
elementos y sistemas de alta perfomance e integrabilidad, sino también promover acciones para
su utilizacién y aplicacion por parte del mercado.

La clave identificada en esta actividad es el conocimiento y desarrollo de insumos apropiados
para enfrentar los desafios planteados para mejorar la competitividad. Para conseguir esta meta,
es importante mejorar o incrementar la Investigacion y Desarrollo por parte de la industria, asi
como definir y realizar una correcta transferencia de tecnologia al mercado.

Ejecucion
La capacidad de mejorar la planificacion/control y seguimiento de la obra, sumado a la constante

capacitacion de la Mano de Obra para poder resolver conflictos es clave dentro del eslabén de la
Cadena.

La calidad en el Disefio, la de capacitacion de la Mano de Obra y la calidad de los insumos y
equipos, son los factores identificados como los que afectan al sector.

Asi como en el Disefio, en la Ejecucion aparece como clave la Materialidad y como limitante una
relacion no cooperativa entre los participantes.

Comercializacion

Esta actividad involucra todas aquellas tareas que tienen lugar una vez finalizada la obra y en el
momento de “transferirla” al mercado o conservarla y “explotarla” comercialmente.
Es la actividad que cierra la cadena ya que tiene como “cliente” al usuario de la construccion.

Para ser competitivo, hace falta contar con una oferta de calidad, financiamiento a largo plazo
para el comprador, bajar los costos de transferencia y mejorar los sistemas de informacion y
comunicacion.



1.2. La Competitividad en la Construccién

La competitividad esta asociada a “la capacidad de una organizacion publica o privada, lucrativa o
no, de mantener sistematicamente ventajas comparativas que le permitan alcanzar, sostener y
mejorar una determinada posicién en el entorno socioeconémico” (M. Porter).

El término competitividad es muy utilizado en los medios empresariales, politicos y
socioecondmicos en general.

La competitividad tiene incidencia en la forma de plantear y desarrollar cualquier iniciativa de
negocios, lo que esta provocando una evolucion en el modelo de empresa y empresario.

La ventaja comparativa de una empresa estaria en su habilidad, recursos, conocimientos y
atributos, etc., de los que dispone dicha empresa, los mismos de los que carecen sus
competidores o que estos tienen en menor medida que hace posible la obtencién de superiores a
los de aquellos.

El uso de estos conceptos supone una continua orientaciéon hacia el entorno y una actitud
estratégica por parte de las empresas grandes como en las pequefas, en las de reciente creacion
0 en las maduras y en general en cualquier clase de organizacién. Por otra parte, el concepto de
competitividad nos hace pensar en la idea "excelencia", o sea, con caracteristicas de eficiencia y
eficacia de la organizacion.

La Globalizacion nos ha mostrado como la competitividad desempefa un rol determinante en la
vida econémica de cada pais, y como aquellas empresas que se han preparado para ello han
logrado desarrollarse, conquistar mercados, permanecer en ellos.

La Industria de la Construccién no ha escapado esta nueva realidad. La mayoria de los paises que
buscan mantenerse competitivos en un mercado globalizado, estan trabajando para mejorar su
calidad, productividad e incorporar innovacion tecnoldgica en sus respectivas industrias.

Un Estudio realizado en Finlandia (Report 2, 2002), comienza a esbozar las tendencias hacia el
afo 2010 del mercado global de la Industria de la Construccion:

- Crecimiento hacia una relacion de “integracion” entre el cliente, el proyectista y el
constructor.

Redisefio del ambiente de la construccion debido a las nuevas tecnologias.

Alta demanda de mano de obra y profesionales altamente especializados.

Fuerte énfasis en cuestiones ambientales.

Internacionalizacion de las inversiones y relaciones comerciales.



A su vez, esta vision se complementa con la que se ha desarrollado (Hampson, 2004) desde la
Industria de la Construccién de Australia para el afio 2020, la cual plantea:

- Una construccion ambientalmente sustentable
- Cumpliendo con los requisitos del cliente

- Mejorar el ambiente del negocio de la construccién (econdémico, social, ambiental y
regulatorio)

- Bienestar y desarrollo de la mano de obra

- Tecnologias de la Informacion y Comunicacion para la Construccion
- “Off-site construction”

- Mejora en el proceso de construccion, mediante la racionalizacion

- Desarrollo de prototipos virtuales para el disefo, la fabricaciéon y construccion.

TIEMPO

PRODUCTIVIDAD | . co

CANTIDAD

COMPETITIVIDAD

RENTABILIDAD

CUMPLIMIENTO DE LOS
OBJETIVOS DE LA

SEGURIDAD ORGANIZACION GESTION
HABITABILIDAD TECNOLOGICA
CALIDAD TECNOLOGIA .
DURABILIDAD | EUNCION INNOVACION

INDUSTRIALIZACION



1.3. La Calidad en la Construccion
1.3.1. Concepto de Calidad

Una definicién dbjetiva y universal de “Calidad”, es la de Phill Crosby: ‘Calidad es cumplir con los
requerimientos o también el grado de satisfaccion que ofrecen las caracteristicas del producto o
servicio, en relacién con las exigencias del consumidor”.

Como requerimiento se define a la relacidon cliente — proveedor que se establece de comun
acuerdo entre ellos respecto del cumplimiento de pautas o especificaciones acerca de los bienes o
servicios que seran provistos. Si ambas partes coinciden en que las condiciones establecidas son
posibles de cumplir, entonces se ha establecido un contrato de calidad.

La Calidad Total puede definirse también como el principio unificador que constituye la base de
toda estrategia, planificacion y actividad de la empresa, basado en la dedicacién total al cliente.
Es decir, la empresa se dedica por entero a la satisfaccion del cliente.

Calidad Total es hacer las cosas bien desde el principio:

Es hacer lo correcto (QUE)

En la forma correcta (COMO)
En la oportunidad correcta (CUANDO)
A costos razonables (CUANTO)

Entre los principales referentes del concepto de Calidad Total, se destaca Edwards Deming, quien
desarrollé los 14 Principios que resaltan la necesidad de una mejora continua (TQM) en el
sistema de produccion y servicio:

1. Hacer constante el propésito de mejorar la calidad del producto o servicio;

2. Adoptar la nueva filosofia;

3. Terminar con la dependencia de la inspeccion masiva;

4. Terminar con la practica de decidir negocios en base al precio y no en base a la calidad;
5

Encontrar y resolver problemas para mejorar el sistema de produccion y servicios, de
manera constante y permanente;

Instituir métodos modernos de capacitaciéon en el trabajo;
Instituir liderazgo con modernos métodos estadisticos;

Expulsar de la organizacién el miedo;

© © N o

Romper las barreras entre departamentos de apoyo y de linea;



10. Eliminar metas numéricas, carteles y frases publicitarias que piden aumentar Ila
productividad sin proporcionar métodos;

11. Eliminar estandares de trabajo que estipulen cantidad y no calidad;
12. Eliminar las barreras que impiden al trabajador hacer un buen trabajo;
13. Instituir un vigoroso programa de educacion y entrenamiento; y

14. Crear una estructura en la alta administracion que impulse dia a dia los trece puntos
anteriores.

Los Siete Pecados Mortales de la Gerencia definidos por Edwards Deming son:
1. Carencia de constancia en los propésitos;

Enfatizar ganancias a corto plazo y dividendos inmediatos;

Evaluacién de rendimiento, calificacion de mérito o revisién anual;

Rotacién gerencial y movilidad de la administracion principal;

Dirigir el negocio basado solamente en base a las cifras visibles;

o o k~ w0 D

Costos médicos y salud excesivos; y
7. Costos excesivos de garantia, gastos legales demasiados altos.

A su vez, Joseph Juran, quien también ha escrito sobre el Concepto de la Calidad, sostiene que
“la calidad no sucede por accidente, debe ser planeada”. Considera una trilogia integrada por
el:

- Planeamiento de calidad;
- Control de calidad; y
- Mejora de calidad.
Los tres procesos se relacionan entre si.

El proceso comienza con la planificacion de la calidad. El objeto de planificar la calidad es
suministrar a las fuerzas operativas los medios para obtener productos que puedan satisfacer las
necesidades de los clientes.

Una vez que se ha completado la planificacion, comienza la produccion. Luego se analiza que
cambios se le deben hacer al proceso para obtener una mejor calidad.



En su Plan de Accion, identifica los principales elementos necesarios para implementar en el
Planeamiento Estratégico de Calidad de una empresa:

Identificar quienes son los clientes;

Determinar sus necesidades;

Traducirlas al lenguaje de la organizacion;

Desarrollar un producto que responda a dichas necesidades;

Optimizar las bondades del producto para satisfacer las necesidades de la empresa
asi como las de los clientes;

Desarrollar un proceso capaz de producir el producto;
Optimizar el producto;
Comprobar que el proceso puede producir el producto bajo condiciones operativas; y

Transferir el proceso a las operaciones.

El tercer referente a mencionar es Armand Feigenbaum, creador del Control de la Calidad,
incluyendo la medicion y el control de la calidad en todas las etapas del proceso.

Define un sistema de Calidad Total como “la estructura de trabajo operativa comun a toda la
empresa y a toda la planta, documentada en procedimientos técnicos y gerenciales integrados y
eficaces para guiar las acciones coordinadas de las personas, las maquinas y la informacién de la
empresa y la planta de las maneras mas practicas y mejores para asegurar la satisfaccion de
calidad del cliente y los costos econémicos de la calidad”.

Los costos de la calidad, segun el, pueden dividirse en:

COSTOS PREVENTIVOS: incluido el planeamiento de calidad;
COSTOS VALORATIVOS: incluida la inspeccion;

COSTOS POR DEFICIENCIAS INTERNAS: incluidos defectos y repeticion del trabajo;
y

COSTOS POR DEFICIENCIAS EXTERNAS: incluidos los costos de garantia vy
anulacion de productos.

Su definicién del Control de Calidad Total se basan en 10 puntos de referencia fundamentales que
establecen sobre la calidad:



Es un proceso de toda la empresa,;

Es lo que el cliente dice que es;

La calidad y el costo es una suma, no una diferencia;
Requiere el entusiasmo de los individuos y los equipos;
Es un modo de gestion;

La calidad y la innovacién dependen entre si;

Es un principio ético;

Requiere una mejora continua;

Es el camino a la productividad mas eficaz en relacion con el costo y con menor
intensidad de capital;

Se implementa dentro de un sistema total conectado a clientes y proveedores.

Estos puntos de referencia, como mencionamos anteriormente, hacen de la calidad un modo de
enfocar a la empresa en su totalidad hacia el cliente, ya sea el consumidor final o el cliente interno
de la misma empresa.

Para finalizar, es interesante resaltar la filosofia de Ishikawa, responsable de simplificar los
métodos estadisticos utilizados para el control de calidad en la industria a nivel general, que se
resume de la siguiente manera:

La calidad empieza y termina con educacion,;

El primer paso en calidad es conocer las necesidades de los clientes;

El estado ideal del Control de Calidad es cuando la inspeccion ya no es necesaria;
Es necesario remover las raices y no los sintomas de los problemas;

El control de calidad es responsabilidad de toda la organizacion;

No se deben confundir los medios con los objetivos;

Se debe poner en primer lugar la calidad, los beneficios financieros vendran
como consecuencia;

La Mercadotecnia es la entrada y éxito de la calidad;

La Alta Administracion no debe mostrar resentimientos cuando los hechos son
presentados por sus subordinados;



- El 95% de los problemas de la compaiia pueden ser resueltos con las
herramientas para el control de la calidad; y

- Los datos sin dispersion son falsos.

El Ing. Eduardo Firvida, uno de los referentes argentinos en materia de hdustrializacion
de la Construccion, ha resaltado algunos aspectos del concepto de Calidad, que toman
especial trascendencia en paises como el nuestro, con menor grado de desarrollo y
recursos escasos donde es inaceptable su derroche.

Define la calidad de un producto, como la medida en que las propiedades del mismo “se
adaptan a las necesidades del usuario” y en este sentido formula dos conceptos
importantes: “Calidad Econémica” y “Dinamica de la Calidad’.

Comparando el valor de uso de un producto para un usuario con la importancia de los
sacrificios necesarios para adquirirlo que el mismo usuario, teniendo en cuenta el precio
del producto y su poder de compra esta dispuesto o tiene posibilidades de realizar, llega
a definir Calidad Econémica como:

Qe = V.U. - S.E. (Diferencia entre el Valor de Uso y el Sacrificio Econémico)

Como consecuencia de ello, para decidir el nivel de calidad en que un producto debe ser
fabricado, aparecen dos funciones: a) Costos de la Calidad, que representa los
sacrificios necesarios para adquirir el uso del producto, funcion del nivel de calidad y
progresivamente ascendente y b) Beneficios de la Calidad, que representa el Valor de
Uso del producto, es decir su Utilidad, funcion también del nivel de calidad pero con
pendiente decreciente.



UyC

utili
U(x) - G (x) = max

cost,

Calidad 6ptima
| > Nivel de calidad (x)

Con recursos escasos, es necesario trabajar en el nivel de ‘calidad 6ptima”, para no
trabajar por encima de ella incurriendo en costos considerablemente mayores sin obtener
una utilidad significativamente mayor o en sentido inverso, trabajar en niveles de calidad
inferiores, con una pérdida de utilidad sin la compensacion de economias importantes.
Ambas situaciones implican un derroche, siendo en consecuencia, en términos de
Calidad, la calidad 6ptima el equivalente a la eliminacion de desperdicios.

Como el costo de la calidad y su beneficio no son funciones estables en el tiempo, sino
mejorables a través de la innovacion tecnoldgica, la mejor organizacién del proceso
productivo, la conjuncion de condiciones de habitabilidad con especificaciones técnicas,
la capacitacion, etc., el nivel éptimo de calidad se mueve permanentemente hacia niveles
mayores de calidad, produciéndose lo que se denomina ‘Dinamica de la Calidad “.

1.3.2. Calidad Total en la Construccion

Es la optimizacion de la Calidad de todo el proceso de la gestién completa de la obra, desde su
concepcion hasta su etapa de post — entrega, en forma gradual y permanente.

Esto implica como minimo:

- El compromiso y liderazgo por el cambio de los responsables técnicos de estudiar las
propuestas, realizar la programacion, los métodos de trabajo y los encargados de llevar
el control del trabajo.



- El compromiso y liderazgo por el Cambio de los profesionales proyectistas y ejecutores
de las obras.

- Transmitir los conceptos de Cambio y Calidad a todos los operadores del proceso
constructivo.

- Formar Equipos Integrados interactivos e interdisciplinarios.

1.3.3. Costo de la No Calidad

El costo de la No Calidad, conocido también como el “precio del incumplimiento”, esta
compuesto por aquellos gastos producidos por ineficiencias o incumplimientos, las cuales son
evitables como pueden llegar a ser, por ejemplo, desperdicios, devoluciones, reparaciones,
reemplazos, gastos por atencion a quejas o exigencias de cumplimiento de garantias, que
potencialmente pueden convertirse en conflictos legales.



PRIMERA PARTE:

EL DISENO Y SU
RELACION CON LA
CALIDAD



2.1. Aspectos Generales

En el sector de la construccion, usualmente se asocia el tema de la Calidad a los Materiales,
Elementos Componentes, Sistemas y a la Ejecucion de las Obras, sin considerar las previsiones
para asegurar la ‘Calidad en el Diseio” (es el grado en que el disefio refleja un producto que
satisface las necesidades del cliente).

Estudios realizados en los principales paises europeos y en Argentina demuestran
estadisticamente que, las patologias en la construccién de edificios tienen sus origenes en:

* Proyecto 40-45%
* Ejecucion 25-30%
* Materiales y Elementos: 15-20%
* Uso 10%

No debe confundirse control de la calidad con la evaluacion técnica de los proyectos. La
capacidad técnica del responsable de su confeccion no se pone en duda. Asi, el “control de
calidad del proyecto” de un edificio nunca tratara sobre su concepcion general (funcion, forma)
envolvente, sino sobre la calidad general a alcanzar estudiando Unicamente los medios previstos
para lograr esa “Calidad”.

El proceso de “Disefio”, si bien responde a metodologias generales, es decididamente Unico,
Personal e Intransferible.

2.2. La Calidad desde el Diseio

La calidad de una obra puede pensarse a priori, desde dos puntos de vista. Uno mas relacionado
con la parte constructiva de la obra, la parte de ejecucién de la obra; del que resultaria la calidad
de construccion.

El otro relacionado a la etapa de proyecto, la estética, la especialidad; de este resultaria la calidad
del disefo.

Es evidente que un edificio no tendra calidad si no ha sido eficientemente proyectado. Por que el
constructor, aunque sea el mismo proyectista, no podra plasmar esa “especialidad” con la que ha
sido pensado.

Nos parece bien hacer hincapié en el hecho de que por mas que el proyectista sea luego el
Director de Obra, si no pensé en la calidad en la etapa de proyecto, -calidad espacial y
constructiva- dificilmente logre una buena calidad del producto final.

El proyectista, entonces, en cada decision de disefio debera tener en cuenta la calidad del
producto final, la calidad espacial y la calidad constructiva e incluso hasta la calidad de los
sistemas de ejecucion de la obra.



Un porcentaje del éxito del proyecto estara supeditado al talento del poyectista, pero otro gran
porcentaje estara directamente relacionado con el esfuerzo que el mismo ponga para resolver
cuestiones de calidad basicas para toda obra de arquitectura; como el emplazamiento en el
terreno, las visuales, el asoleamiento, la seleccién de insumos, texturas y colores, la vegetacion,
etc. Estos son factores fundamentales, no solo para alcanzar el objetivo de calidad, sino plasmar
las intenciones del proyecto.

2.3. Aspectos Legales

2.3.1. Introduccién
Mencionaremos aqui la normativa de mayor relevancia.

Marco Legal General:

Constituciéon Nacional
Se encuentra en la cuspide de la piramide de nuestro ordenamiento juridico.

Constituciones Provinciales

Constitucion de la Ciudad de Buenos Aires
Aborda puntualmente temas que competen al area.

Cédigo Civil de la Nacién
Codigo de Comercio de la Nacién

Codigo Penal de la Nacion

Son cuerpos de leyes ordenadas metddica y sistematicamente. En estos casos se trata de
Cadigos de fondo.

Leyes — Decreto leyes — Decretos reglamentarios y complementarios
2.3.2. Incumbencias y responsabilidades del profesional

Honorarios Profesionales, Ley de Arancel (Decreto Ley 7887/1955)

Este decreto determina el minimo monto de honorarios profesionales para distintas tareas. En el
caso de obras de arquitectura e ingenieria, el honorario es determinado por la aplicaciéon de una
serie de porcentajes acumulativos sobre el costo total de la obra.



En el afio 1991 en el ambito nacional, se derogd el orden publico de este Arancel, dejando al
Decreto Ley vigente como norma de ®nsulta para la resolucion de conflictos cuando no existe
acuerdo previo.

Esta situacion y las normativas de convertibilidad llevaron, en primer lugar, a una desactualizacion
de los valores sobre los que se calculan los honorarios, ya que desde ese afo no se han
renovado los coeficientes para su calculo.

En segundo lugar, esta desregulacién conduce a una situacion de competencia desleal, llevando
una parte importante de profesionales a percibir honorarios insuficientes, o a asumir tareas que
implican responsabilidades adicionales, por las que no perciben un honorario adecuado.

Esto genera paulatinamente, en muchos casos, una disminucion de la calidad en los servicios
profesionales.

Este decreto es de aplicacidon en jurisdiccion nacional y en el ambito de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires. Para otras jurisdicciones siguen rigiendo leyes arancelarias que establecen
honorarios minimos para las diferentes tareas profesionales.

Ley de Ejercicio Profesional (Decreto Ley 6070/1958)

Es la ley que regula el ejercicio de la agrimensura, la agronomia, la arquitectura y la ingenieria, en
jurisdiccién nacional o ante autoridades o ftribunales nacionales. Las provincias cuentan con
normativa similar.

Se pauta en ella las funciones de los Consejos Profesionales y la Junta Central, ademas
determina la obligatoriedad de matriculacién de estos profesionales.

A pesar de que se observa un incremento en la matricula, existe una reticencia a la formalizacion
y la matriculacién, que en la Ciudad de Buenos Aires no resulta gravosa, como en algunos
ambitos provinciales.

Esta situacion genera dificultades en un efectivo control del ejercicio profesional en algunas
jurisdicciones, dependiendo de los estilos cada entidad, (Consejos y Colegios Profesionales).

Ante un comportamiento evasivo de la sociedad en general, respecto de impuestos y
compromisos formales, los profesionales se ven conducidos a actuar fuera de las instituciones,
(Gobierno de la Ciudad, Consejos, etc.).

En este marco, todas las relaciones se ven mas expuestas a la aparicion de conflictos, generando
situaciones de dificil control de calidad de los servicios profesionales.



Cédigo de Etica (Decreto Ley 1099/1988)

Define la ética profesional como el conjunto de los mejores criterios y conceptos que debe guiar la
conducta de un sujeto por razon de los mas elevados fines que pueden atribuirse a la profesion
que ejerce. Ademas establece las normas de ética hacia otros profesionales, hacia los clientes y
hacia la profesiéon misma.

Se registran cada vez mas casos de reclamos referidos a faltas de ética profesional. Esto indica
una mayor exigencia de la sociedad hacia los profesionales, llegando a formalizarse en reclamos
a distintos niveles (Consejos Profesionales, Judicial, etc.)

Esta normativa, tal como se explicd, es de aplicacion en el ambito nacional y en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires. Para otras jurisdicciones, es de aplicacion la normativa de los
distintos Colegios Profesionales respecto a ejercicio profesional, honorarios y ética.

Incumbencias Profesionales (Resoluciones del Ministerio de Educacion)

Se trata de las funciones para las que esta capacitado el profesional. Para ejercerlas necesita un
“Titulo Académico” que por si es habilitante y una “Matricula Profesional” para actuar en cada
jurisdiccién.

La realidad, en este caso, es que el espectro resulta ser amplio, no existiendo la habitualidad

entre los profesionales de la construccién a la especializacidon y exclusividad en los servicios
profesionales ofrecidos.

Coédigos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Son Cadigos especificos de la materia, que rigen en la jurisdiccion del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires.

Para otras jurisdicciones del pais, existe normativa local referida a la materia.

Se menciona especialmente los Cdodigos de Buenos Aires, pues en muchos casos han sido la
fuente de la normativa de aplicacién en ofras jurisdicciones.

Codigo de Edificacion de la Ciudad de Buenos Aires

Regula la actividad y formula criterios de calidad minima. En algunos casos muy desfasados con
la oferta comercial actual.

Codigo de Planeamiento de la Ciudad de Buenos Aires
Regula el uso del suelo, la morfologia urbana y los usos permitidos.



Caédigo de Habilitacion y Verificacion de la Ciudad de Buenos Aires
Seriamente cuestionado desde hace mas de una década, esta en proceso de revision social.

Plan Urbano Ambiental
No tiene aun normativa legal vigente

2.3.3. Aspectos legales referidos al Diseino

Debemos analizar la “obra” en un sentido amplio y como tal, se trata de todo resultado, material o
inmaterial, producido por la actividad o el trabajo humano.

Es por ello que en esta fase debemos tener en cuenta el Régimen del dominio inmaterial, que
comprende tanto, la Propiedad Intelectual, la Industrial y la Comercial.

El Proyectista podra ser responsable por la ejecucion de los planos, el calculo de estructura, el
cumplimiento de normas edilicias, vicios del suelo, servidumbre sobre el inmueble.

Su incumplimiento traera aparejado una indemnizacion por dafios y perjuicios y si es solo
proyectista no sera responsable por la ejecucion material de la obra, donde en general habra
concurrencia entre el Constructor y el Director de Obra. Este Ultimo respondera junto al
constructor salvo que pruebe que los vicios lo excedieron a pesar de su control y competente
seguimiento y documentaciéon de la obra. Al mismo tiempo, sera responsable conjuntamente con
el proyectista, pues su tarea consiste en la fiel ejecucion de los planos, los cuales por ende, no
puede alegar desconocer.

Los Pliegos de Condiciones Generales Particulares

Los pliegos de condiciones forman parte de la denominada “documentacién escrita de la obra”, y
son elementos de suma importancia para el desarrollo de la misma.

Estos documentos nos describen y definen cual sera el contexto legal-econémico en el cual se
desarrollara la obra, y nos refieren a la relacién que surgira entre las partes vinculadas por la
misma.

Hablaremos aqui del tipo de contrato que se celebrara entre las partes, de cual es su objeto, de
las formas de pago a las que se comprometen, de las cualidades de la obra (ubicacion, tipologia,
usos, etc.), la legislacion a la que se atafie el desarrollo de la misma, el alcance de las tareas a
ejecutar, los plazos, las multas, y todas las obligaciones y responsabilidades que devienen a los
diferentes roles participantes.

Toda esta informacion define y compone el escenario de la obra y su desarrollo.



2.3.4. Comentario sobre lo legislado y lo actuado

Hemos de hacer notar, que la legislacion en la materia resulta a veces genérica siendo la doctrina
y la jurisprudencia las que han interpretado y especificado su aplicacién por analogia.

Los usos y costumbres del lugar, las reglas del buen arte, son principios muy amplios de
aplicacion cotidiana que rigen la actividad a falta de acuerdos de voluntades.

Las normas de aplicacion son muchas veces ignoradas por quienes debieran respetarlas y aun
siendo conocidas, a veces resultan de dificil cumplimiento pues exigen una importante
infraestructura y existiendo esta, la habitualidad de la practica de la evasion, contribuye a que el
diagnéstico entre lo legislado y lo actuado no se compadezca totalmente con la realidad.

Al mismo tiempo, se percibe en todas las fases a analizar, en algunos casos superposicion de
normas y en otros la existencia de un vacio legal.

Resulta importante concientizar alos profesionales de la construccion, los compromisos legales
que asumen, a veces sin saberlo, y la responsabilidad que ellos conllevan. Como ejemplo basta
mencionar la llamada “garantia decenal”. Cuanto mas se los asesore en este sentido a ellos, y
ellos a su vez a sus comitentes, buscaran permanentemente mejorar la calidad en el proceso de
la construccién en todas y cada una de sus etapas.

Principales puntos:

- Aplicacion de Normas por analogia, muchas veces no se ajustan claramente a la
actividad. En otros casos, superposicion de normas y reglamentaciones.

- Incumplimiento de otras normativas que dificultan el cumplimiento de las pertinentes a la
actividad

- Falta de conocimiento de las responsabilidades legales que asumen comitentes y
profesionales de la construccion

- Falta de codificacion técnica que permita un lenguaje en la documentacion legal

- Falta de organismos especificos que: capaciten, evacuen, consultas, medien, registren y
certifiquen calidades en forma obligatoria

2.4. Aspectos Econémicos

2.4.1. Inversiodn inicial vs. Financiacién del ciclo de vida
Rol del disefiador en el Analisis de la Inversion y su asesoramiento al Comitente

El rol del Disefiador en el Analisis de la Inversién y su asesoramiento al Desarrollador
como Comitente, es clave para garantizar que el producto que se proyecta y luego sera



construido genere el grado de satisfaccion en el cliente a largo plazo compatible con una
actividad (Desarrollos inmobiliarios) sustentable también en el tiempo.

Una forma de expresar y valorizar este concepto, consiste en definir el Costo Anual del
producto (Obra) que se disefia, aun teniendo en cuenta que a lo largo de la vida util es
posible que cambie muchas veces de usuario y algunas veces de destino (tipica
situacion que se produce con la vivienda, oficinas y locales comerciales).

Costo Anual = (Costo Construccion inicial / Vida Util + Costo Mantenimiento anual + Costo de Operacién anual)

El Costo de Construccion inicial, en algunos casos mayor por aplicacién estricta de
parametros de calidad, en elementos como: cubiertas, cerramientos, aislamiento térmica
e hidréfuga, revestimientos, pinturas, sistemas de calefaccion y otros, redunda
automaticamente en Costos de mantenimiento menos frecuentes y Costos de operacion
(gastos para el usuario) periédicos menores en los servicios (electricidad, gas) como
usuario de la vivienda y constituyen un excelente argumento adicional en el Valor
Residual en ocasion de una eventual reventa.

Lo mismo que se analiza con un comprador o inquilino aspectos relativos a las expensas,
vinculadas al costo mensual de operacién de servicios y mantenimiento de espacios
comunes, deberia ser un argumento esencial de venta tanto de inmuebles nuevos como
usados en funcién del Concepto de Costo Anual, relacionando en ambos casos la
inversion inicial con el ciclo de vida del producto (Obra) que se compra. El Desarrollador
debe en consecuencia ser asesorado por el Disefiador y en consecuencia éste estar
preparado para hacerlo, para que un Costo o Inversion Inicial menor (el menor precio en
todo), no signifique experiencias negativas en el proceso de venta de las unidades que
se proyectan, en reclamos durante el periodo de garantia o posteriormente y en definitiva
en su buena o mala calificacién por el mercado en el largo plazo.

2.5. Aspectos Tecnolégicos

2.5.1. El Diseiio de la Obra
La Documentacion del Proyecto

La documentacion del proyecto no es sino la etapa mas importante de la totalidad del proyecto.
Para ser posible la ejecucion de una obra de calidad, es fundamental desarrollar una &ptima
documentacién del proyecto.



Cuantas menos dudas surjan en la etapa de ejecucion de obra, cuantas menos decisiones se
deberan tomar sobre la marcha de esta etapa menos se perjudicara la calidad de obra, se
evitaran atrasos en los plazos e imprevistos en el costo. Esto es en gran medida beneficio de una
buena documentacion de obra.

El Pliego de Especificaciones Técnicas

El Pliego de Especificaciones Técnicas (PET) es uno de los documentos que integran el conjunto
de la documentacién grafica y literaria del proyecto de una obra de arquitectura.

Es la documentacién de obra en forma escrita preparada para la ejecucion de la obra. Detalla y
complementa la informacion contenida en la documentaciéon grafica integrada por planos y
planillas. El Pliego de Especificaciones Técnicas suele incluir ademas: los requisitos de la
licitacion, las formas y las condiciones de la contratacion, que sera necesaria en toda obra,
dependiendo su complejidad, de la complejidad misma y de envergadura de la obra.

Su funcion es definir todos aquellos aspectos referidos a la descripcion de los materiales,
muestras y ensayos, normas, reglamentos y otras disposiciones legales, equipos y herramientas,
mano de obra, ejecucion de las tareas, requerimientos particulares y objetivos a cumplir. Por lo
que esta directamente relacionado con la calidad de ejecucion y la calidad final del producto.

Debido a la cantidad de factores que se ven aclarados y/o determinados en un Pliego de
Especificaciones Técnicas, mas aun si tenemos en cuenta que todos ellos hacen a la calidad de
obra; es de fundamental importancia la correcta elaboracién del mismo. Lo que no siempre pasa,
ya que algunos profesionales consideran que no toda obra necesita un Pliego, o que con la
experiencia es suficiente. Por esto es que uchas veces se utiliza un Pliego de otra obra,
produciéndose discrepancias, o directamente no se utiliza.

Por otro lado, y aun mas importante, es entender que un Pliego de Especificaciones Técnicas
involucra a todas las partes relacionadas con la obra.

- Al Comitente, por supuesto, por que especificara la calidad de lo que a futuro va a hacer
de su propiedad.

- Al Proyectista, por que de esta manera se asegurara de que sus ideas e intenciones
sean ejecutadas especificamente como este las proyecto.

- Al Director de Obra que debe estudiar cuidadosamente toda la documentacion a fin de
poseer antes del inicio de la obra una imagen acabada de esta y poder realizar su control
adecuadamente.

La tarea del Director de Obra se facilita o dificulta en relacién directa con el conocimiento
que posee de la documentacion del proyecto y de la claridad y correcta ejecucién de la
misma.



A la hora de elaborar el Pliego, es muy importante lograr la sistematizaciéon de esta informacion
que provendra de diversas fuentes, organizarla en una estructura clara y comprensible para no
perder claridad conceptual e informativa, pero evitando a la vez la redundancia de informacién
contenida en normas y reglamentos.

La Planificacién y Programacién de la Obra

Como ya analizamos, la calidad no es solo aplicable a un producto, sino también a un proceso, a
un proceso productivo. Por esto es que la coordinacion, la planificacion y la programacién son una
manera de buscar el objetivo de calidad de toda obra.

8e puede afirmar, sin lugar a error que una bra no programada insumiria mas tiempo de
construccién y sera econdmicamente mas costosa.

Esto es asi ya que no habra sincronizacion en su desarrollo y existiran tareas que comiencen
tarde y otras que no podran iniciarse por no encontrarse finalizadas las predecesoras, originando
el mantenimiento de recursos ociosos.

Por otra parte desarrollar una programacion significara organizar la obra y contar con ventajas
financieras al reducir el tiempo de inmovilizacion de la inversion.

La confeccién de un Plan de Trabajos requerira primeramente de elegir el método, lo cual estara
en funcioén de las caracteristicas de la obra y de su envergadura.

La elaboracion del programa debe realizarse en el momento del desarrollo del proyecto, como un
elemento constitutivo del mismo y adecuarlo luego a las fechas y circunstancias reales, una vez
formalizado el contrato de construccion.

Seria deseable que el profesional de a conocer el proyecto de la obra y los materiales con los que
se ha de construir, como también indicar de que manera se ha de materializar y en que cantidad
de tiempo.

La adecuacion de un programa preexistente a las fechas calendario, debe ser encomendado a la
empresa constructora una vez formalizado el contrato, por lo cual debera determinarse asi en los
Pliegos.

Seria igualmente beneficioso que al momento de la adecuacion o adaptacion del PT por parte de
la constructora; adjunte una curva de certificacion, lo que permita contar con otra alternativa de
control sobre el avance de la obra.

El planeamiento consiste en la elaboracion de un listado de todas las tareas que han de
ejecutarse para construir la obra, elaborando una red grafica que indique las relaciones y
secuencias entre las mismas.



La programacion resulta de estimar los tiempos de cada tarea e introduciendo luego los datos a
un programa de computacion para su procesamiento.

Existen diversos métodos para realizar esa estimacion, y la mas adecuada es la de la simple
consulta con los expertos en cada tema (sanitarista, electricista, yesero, etc.) a fin de recabar su
opinion.

La acertada eleccion del sistema de programacion y de su desarrollo puede poner a nuestra
disposicién valiosa informacion que haga posible alcanzar el cumplimiento de los plazos de obra.

Es conveniente también poseer una clara determinacién de las tareas criticas por mas arbitraria
que resulte su designacioén, ya que seran aquellas cuya demora producira retardo en otras tareas,
que a su vez, impediran finalizar la obra a tiempo.

La descomposicion de las tareas de la mano de obra nos permitira, cuanto mas detallada sea,
poseer un Plan eficaz.

Introducir como tareas a sucesos tales como el ingreso a la obra de equipos, maquinas, tableros u
otros elementos nos permitira tener el control sobre ellos, concediéndonos la posibilidad de
implementar medidas correctivas.

Por otra parte el constructor obtendra de manera mas concluyente los plazos limites de
contratacion de sus subcontratos o proveedores y los recursos necesarios tanto de personal como
de equipos.

Con la intencién de que la programaciéon de la obra colabore aun mas con el proposito de obtener
una obra de calidad, en oportunidad de elaborar una programacién se puede practicar la
particularidad de identificar los trabajos de “control critico”, estableciendo claramente el tiempo
que ha de insumir ese control y los recursos de personal a destinar a la operacion.

Asi como para cada obra habra una programacion distinta, habra también tareas distintas y
controles criticos diferentes.

2.5.2 Factores que mejoran la productividad
Hay una serie de factores que, tomados debidamente en cuenta, aumentan el rendimiento de los
recursos, aumentando la productividad. Pasaremos a enumerarlos y a comentarlos.

e Correcto diseno del producto
Documentacién grafica adecuada. Debe mostrarse con exactitud las caracteristicas del
edificio a construir, en todo y en cada una de sus partes.

* Especificaciones técnicas claras y precisas



Hechas con criterio amplio para permitir conocer la calidad del producto con la mayor
exactitud posible.

Programacién y control de la producciéon
Ejecucion de las tareas de acuerdo con un plan que debe seguir un programa,
asegurando que se cumpla en el plazo establecido y en las condiciones estipuladas.

Presupuesto y control presupuestario
Permite conocer los desvios en los costos por mal manejo de los recursos.

Control de calidad

Permite conocer y corregir los desvios en la calidad de la producciéon. Permite su
correccion y disminuye la posibilidad de rehacer trabajos (por falta de aceptaciéon de su
nivel de calidad).

Estudio del trabajo
Permite mejorar los métodos actuales de la produccién aumentando el rendimiento con el
mismo esfuerzo. Es el factor que mas puede influir para el aumento de la productividad.

Normas de seguridad
Diminuye la posibilidad de accidentes serios y aumenta la confianza en los operarios que
han tenido accidentes o han estado préximos a ellos.

Normas de higiene
Es complementaria a la anterior y tiende a prevenir las enfermedades o males que
afectan a los operarios de la construccién por estar expuestos a la intemperie todo el afio.

Relaciones industriales. Politicas de personal
Facilita ala planificacion de la produccion. Si existe una buena politica de personal se crea
un ambiente de confianza y seguridad sin problemas de ningun tipo.

Motivacion por medio de incentivos y premios
Es un medio que permite aumentar la produccién y recompensar al operario por su
esfuerzo.

Determinacidén del estandar de producciéon
Mediante estos datos podemos determinar con exactitud el costo de cada item, datos que
se utilizan para hacer control de costos y conocer los eventuales desvios.



* Estudio de los costos directos e indirectos
Se deben desmenuzar y analizar para conocer su incidencia y su posible racionalizacion.

* Racionalizacién administrativa
Examinar la organizacién y su gestién para disminuir la incidencia de los gastos
indirectos.

* Gestion de compras
Se deben hacer las compras en forma programada atendiendo a la posibilidad de
conseguir mejores precios por cantidad y, ademas, asegurar el acopio de los materiales
criticos.

* Infraestructura de produccion adecuada
Organizacion del obrador en forma racional, distribuyendo los espacios para las distintas
funciones evitando superposiciones innecesarias y recorridos largos. Tender a la
adopcién de las disposiciones corrientes en la industria, para que el esfuerzo de
produccién se canalice hacia una actividad plenamente productiva.

* Movimiento de materiales
Cuidando que el material se almacene y manipule debidamente en todas sus fases,
desde su estado de materia prima hasta el de producto terminado, evitando todo
transporte innecesario.

* Mejora de los lugares de trabajo
Para que las tareas se realicen en condiciones que eviten fatiga y molestias innecesarias.

* Economia de materiales
Eligiendo el disefio que permita fabricar el producto con el menor consumo posible de
materiales, particularmente cuando sean escasos o caros.

2.5.3. Educacion profesional

Formacién Universitaria
La formacion universitaria de los profesionales ha estado histéricamente centrada en el area de
disefio y no se le ha dado la importancia debida a la formacidon en la gestion productiva y
empresaria del profesional.

Cabe aclarar que durante los ultimos afios se ha ido revirtiendo esta situacion.

Capacitacion Continua Profesional



El profesional en actividad comunmente no le asigna la importancia debida a la capacitacion
continua sobre nuevas tecnologias o procesos relacionados con su actividad.

Comunmente se le atribuye a la escasez de tiempo o a la falta de recursos el no desarrollar su
plan de capacitacion continua o la de su personal.



SEGUNDA PARTE:

LOS INSUMOS Y SU
RELACION CON LA
CALIDAD



3.1. Introduccion

La Cadena de aprovisionamiento de insumos, aunque ha avanzado significativamente, aun esta
lejos de ser completamente moderna. Una parte significativa del mercado no cuenta con
productos normalizados ni con la correspondiente certificacion y en consecuencia ha venido
priorizando el precio por sobre la Calidad.

La informacién técnica con que cuentan los profesionales responsables de especificar los
productos y los responsables de utilizarlos en la obra, pese al anhelo innovador de los mismos,
ven dificultada la incorporacion de la innovacion desarrollada por los fabricantes de insumos,
debido a que la misma no se siempre es de facil acceso, homogénea ni estandarizada. De ahi la
importancia de apoyar acciones tendientes a lograr la catalogacion y registracién de insumos.

La seleccion se debe basar en la evaluacion de los insumos en funcion de los criterios especificos
derivados de los requerimientos del proyecto, del uso, del mantenimiento y de requerimientos
particulares del comitente.

Una vez que se determine cuales seran los insumos basicos a usar, cada tipo debe ser
investigado para obtener la mayor cantidad de informacion posible. Existiendo distintos
fabricantes de un tipo de insumo, se deberia determinar su aceptabilidad en funcién de la
equivalencia de los insumos. Hay varios factores a tomar en cuenta al evaluar un insumo.

El insumo

Se debe verificar si el insumo es aceptable para el proyecto en todos sus aspectos. Si es
aceptable funcional y visualmente. Cuales son sus limitaciones. Si es compatible con otros
insumos a ser utilizados. Si es de facil disponibilidad y hasta que punto es garantizada su calidad.
Evaluar cual es la vida probable y las necesidades de mantenimiento, ademas si cumplen con los
requerimientos de los cddigos y normas de edificacion y por ultimo si su precio es competitivo.

El fabricante

A veces es tan importante como el insumo en si, ya que mucha de la informacién y de las
recomendaciones acerca del mismo y su aplicacién las elabora el fabricante, por lo tanto éste
debe ser reconocido y confiable, es decir, tener una muy buena posicion en el mercado.

El distribuidor

Engranaje clave en la logistica de la entrega de insumos entre los fabricantes y la obra, en
algunos casos han avanzado en la automatizacion de la carga y descarga de los mismos en sus
depositos, pero aun no significativamente en la certificacion de calidad de su gestién, aumentando
los costos debido, entre otras causas, a la entrega fuera de término.



El Costo

Si un insumo es barato no significa que su instalacion también lo sea, o viceversa. Ademas es
fundamental considerar los costos de mantenimiento y operacién. El costo inicial no debe ser el
unico factor al seleccionar un insumo. Ademas es fundamental considerar su vida util y los costos
de mantenimiento y operacion.

3.2. Aspectos Legales
3.2.1. Marco Legal General

Citado en el punto 2.3.1.

3.2.2. Marco legal y legislacion relacionada con la calidad en los insumos para la
construccion

Responsabilidad del profesional respecto de los insumos

Respecto de los Profesionales el C.C. establece que provean o no ellos los materiales, son
responsables respecto de los mismos, pues son los idéneos y deberan advertir al comitente sobre
la calidad de los mismos. Teniendo responsabilidad por vicios aparentes, ocultos y ruina;
extendiéndose el plazo de la misma, en algunos casos, por el término de diez afios, mas uno de
prescripcion de la accion. Esto indicaria que debieran tener siempre presente la CALIDAD.

Normativa de Calidad y Certificacion

Instituto Argentino de Normalizacion y Certificacion

El Poder Ejecutivo, por medio del Decreto 1474/94, cre6 el Sistema Nacional de Normas de
Calidad y Certificacion regulando asi las actividades de Normalizacion y de evaluacion de la
conformidad dentro del ambito estrictamente VOLUNTARIO.

Este sistema esta estructurado a partir de un Consejo Nacional de Normas, Calidad y
Certificacion, integrado por representantes de las diversas areas del Gobierno Nacional
convocados por la autoridad de aplicacion de este Decreto, la Secretaria de Industria, Comercio y
Mineria de la Nacion.

El organismo cuenta con la asistencia de un Comité Asesor del que participan los representantes
de todos los sectores no gubernamentales involucrados.

Inmediatamente debajo de este nivel de decisién politica, se encuentran los dos organismos
operativos encargados de realizar la gestion de todo el sistema.

El organismo de Normalizacién (IRAM)



El organismo de acreditacion (OAA)
ISO- Internacional Standarization Organization

La Organizaciéon Internacional de Normalizaciéon (ISO) es una organizacion internacional no
gubernamental, compuesta por representantes de los Organismos de Normalizacion (ONs)
nacionales de 156 paises del mundo, que produce Normas Internacionales industriales y
comerciales. Dichas normas se conocen como normas ISO.

La Organizacién ISO esta compuesta por tres tipos de miembros:

- Miembros natos, uno por pais, recayendo la representacion en el organismo nacional
mas representativo. (En nuestro caso el IRAM)

- Miembros correspondientes, de los organismos de paises en vias de desarrollo y que
todavia no poseen un Comité Nacional de Normalizacion. No toman parte activa en el
proceso de normalizacién pero estan puntualmente informados acerca de los trabajos que
les interesen.

- Miembros suscriptos, paises con reducidas economias a los que se les exige el pago de
tasas menores que a los correspondientes.

Las normas fundamentales vinculadas a la Industria de la Construccién son:
ISO 9000: Gestién de Calidad
ISO 14000: Gestion Ambiental

3.2.3. Responsabilidades de los fabricantes de insumos relacionadas con la calidad

En cuanto a los Fabricantes y Aprovisionadores, son de aplicacion los principios generales del
Derecho, las normas especificas y reglamentaciones IRAM / ISO, no siendo éstas obligatorias.

Podriamos mencionar aqui la existencia de las Asociaciones de defensa al consumidor, muy
consultadas para otras actividades.

3.2.4. Comentario sobre lo legislado y lo actuado

Existen, en algunos casos, normas que reglamentan la fabricacion de los diferentes insumos
dentro de la construccion; siendo otras de aplicaciéon analdgica y, en algunos casos, no
existiendo ninguna.

La normativa especifica sobre calidad y certificacion hasta ahora no es de caracter obligatorio.
La misma resulta conocida por un sector reducido de profesionales.



La comparacién entre lo legislado y lo actuado puede llevarnos a conclusiones distorsionadas, si
no focalizamos en cada uno de los rubros por separado.

3.3. Aspectos Economicos

3.3.1. Implicancias econémicas de la seleccion de los insumos

En gran medida es el criterio del profesional proyectista el que fija la calidad y por lo tanto el costo
de muchos de los items de un proyecto. El debe conocer el impacto econdmico de los
requerimientos establecidos en las especificaciones, en el costo posterior de mantenimiento y
operacion.

3.3.2. El Aumento en los Costos de la “NO CALIDAD”

Normalmente, al disminuir los costos de operacion reduciendo el PERSONAL, sin un plan integral
como marco, se genera un aumento sustancial en los “costos de la NO CALIDAD”.

Al cabo de varios meses, los empresarios importantes frente al desorden generalizado que ha
invadido la empresa, comienza a “tomar personal” apuntando, en general, a postulantes con
mayores calificaciones y mayores salarios que sus predecesores.

La falta de un “PLAN INTEGRAL” previo que contemple todas las potenciales fuentes de
feduccion de costos, tratando como resultado inal costos adicionales igual o mayores a las
reducciones logradas.

Son los “Costos de la Calidad” originados en la falta de “Planificacion y Prevencion”.

3.3.3. Resumen de los aspectos econémicos sobre los costos relativos a la calidad
Gastos de la Empresa:
- Deficiencia de Disefio
- Deficiencia del Mercado
- Incumplimiento en suministros de productos
- Reprocesos, reparaciones y reemplazos
- Perdidas en produccion

- Garantias y servicios adicionales



Gastos para el Consumidor:
- Deficiencia de seguridad
- Sobrecostos de adquisicion
- Sobrecostos de mantenimientos, fallas, reparaciones
- Sobrecostos de disponibilidad en el mercado
- Falta de trazabilidad del producto
- Falta de Garantia — Riesgo asumido
- Costos debido a la logistica (palatizado, tipo de flete)
- Falta de cumplimiento en el plazo de entrega
- Costo por desperdicios y roturas

- Costo no conformidad

3.4. Aspectos Tecnolégicos

3.4.1. Hacia un Plan de Control de Calidad

La calidad de los productos debe de estar de acuerdo con la concepcion del proyecto. Por lo tanto
habra que establecer un Plan de Control de Calidad:

a) Establecer una lista de todos los productos que van a utilizarse en la obra.

b) Por cada producto establecer las caracteristicas a exigir, separadas en dos categorias:
- Caracteristicas que normalmente cumplen todos los productos de este tipo.
- Caracteristicas que no cumplen todos los productos del mismo tipo.

c) Division de los productos en 2 categorias (Establecida hipotéticamente una determinada
precedencia o un determinado suministro) se pueden dividir los productos en:

- Productos de caracteristicas constantes.
- Productos de caracteristicas variables. (ej: H°, acero, etc.)

Supervisidon constante a lo largo de toda la obra. Generalmente mediante ensayos de acuerdo a
las normas vigentes.



TERCERA PARTE:

LA EJECUCION Y SU
RELACION CON LA
CALIDAD



4.1. Introduccion

La Construccion o Ejecucion de la Obra es fundamentalmente una tarea de ensamble o
montaje de Insumos efectuados de acuerdo al Disefio elaborado para responder al
Programa de necesidades planteado por el Desarrollador.

Esta tarea, es generalmente ejecutada por una Empresa Constructora, que adopta frente
al Desarrollador o Comitente el compromiso contractual correspondiente. Puede hacerlo
por la totalidad de la Obra (concepto llave en mano) o bajo otros mecanismos de
contratacion que luego se desarrollan y en las que asume compromisos parciales
(Contratista Principal) o limitados en algunos aspectos (Obra Gruesa, Instalaciones, etc.).

En todos los casos, para el éxito de la Construccion o Ejecucion de la Obra con Calidad
adecuada, se requiere especial cuidado en la “integracion” de todas las acciones
necesarias para que el resultado final (Obra) cumpla con el fin para el cual fue disefiada,
en el tiempo y con los costos previstos oportunamente.

4.2. Aspectos Legales
4.2.1. Marco Legal General
Ademas de la citada en el punto 2.3.1, la normativa especifica para la construccion de la obra:
-Convenio Colectivo de Trabajo
-Resoluciones Ministerio de Trabajo
-Normativa Superintendencia de Riesgos de Trabajo
-Regulacion de A.R.T. (Aseguradoras de Riesgo de trabajo)
-Normativa de actividad del gobierno jurisdiccional (Provincias y GCBA)

-Normativa Instituto de Estadistica y Registro de la Industria de la Construccién (IERIC)

4.2.2. Responsabilidades de los Constructores en relacion con la Calidad

Durante la ejecucion de la obra, es de destacar la gran cantidad de roles que actiuan e
interactuan, resultando complicado deslindar responsabilidades.

Es por ello que el Cadigo Civil establece que cualquiera de ellos puede ser demandado por el total
del resarcimiento que corresponda. Se trata de obligaciones convergentes, existe identidad de
objeto, por lo que cada deudor responde por el total, mas alld de las acciones de regreso que
pudieran ejercer.



Rige a las partes, en principio, su acuerdo de voluntades (contrato); a falta de éste, como indica el
Cadigo Civil, las reglas del buen arte, usos y costumbres y precio convenido.

Contratos a Locacién a (A) Clasificacién
Acuerdo de voluntades Una parte se obliga a dar 1. Locacién de Obra
que regla los derechos una cosa, obra o servicio Obligacién de Resultado
entre las partes y la otra a pagar un precio (hacer + dar)
en dinero. 2. Locacion de Servicio
Obligacion de Medio
(hacer)

3. Locacion de Cosa

(B) Elementos
1. Obra
2. Precio

1.) Obra:

El Locador tiene la obligacién de entregar la obra y el Locatario de recibirla, aunque éste puede
negarse, sin incurrir en mora, si se ha hecho en forma defectuosa. El Locador responde por las
deficiencias de las estipulaciones contractuales y por el no cumplimiento de las reglas del buen
arte.

Existen dos etapas en la entrega: la recepcion provisoria, que lo libera al Locador de los vicios
aparentes (aquellos que pueden ser conocidos mediante una correcta verificacion) y la recepcion
definitiva, a partir de la cual, corren los plazos para los vicios ocultos (aquellos que no pueden ser
detectados a simple vista) que deberan ser denunciados por el locatario en el término de 60 dias
a partir de ser conocidos. Asimismo el Codigo Civil establece que tanto en este ultimo caso como
en la responsabilidad por ruina, existe un plazo de 10 afios desde la recepcion de la obra, para
ejercer el derecho, mas un afio de prescripcion de la accion.

Cuando hablamos de responsabilidad por ruina, dice el Cddigo Civil que debe tratarse de edificios
u obras inmuebles destinados a larga duracién. La Doctrina y Jurisprudencia fueron dando un
sentido mas amplio a este concepto y hoy puede aplicarse no s6lo a inmuebles. Consideran otros
fendmenos que afectan a la obra y que no consisten solamente en que la misma se destruya o
caiga, sino que lleven a su destruccion paulatina, afecten su solidez, su conservacion o duracion e
incluso que no sea util para el fin para € que fuera solicitada.

No nos extenderemos aqui, en el andlisis de las acciones de regreso, de quien es el sujeto activo
(a quien se le debe pagar), o a considerar de qué tipo de responsabilidad estamos hablando, si la



misma es contractual o extracontractual, para no caer en tecnicismos que oportunamente podran
ser analizados.

2.) Precio:

Hasta aqui hemos desarrollado uno de los elementos del contrato, la Obra, el otro elemento es el
Precio.

El pagar el precio, es la obligacion fundamental del locatario y consiste en una suma de dinero. El
C.C. en su articulado sostiene que el Contrato sera valido aunque el precio no se haya pactado y
si ni siquiera se hubieran fijado los criterios a seguir, se ajustaran entonces las partes, al precio de
costumbre, siendo fijado el mismo por arbitros.

Cuando el precio ha sido fijado en el Contrato, puede hacerse bajo diferentes formas:

Ajuste Alzado: Precio global invariable para toda la obra.
Comun: sin excepcion.
Relativo: se prevén de comun acuerdo ciertas alteraciones.
- Unidad de Medida: Por cada pieza terminada.
Propiamente dicha: precio por unidad estableciéndose la cantidad.
Simple: precio por unidad siendo indeterminada la cantidad.
- Coste y Costas: Se reajusta de acuerdo al costo de mano de obra y materiales.

El Coste corresponde a todos los pagos realizados y las Costas son los gastos generales
y beneficio del Contratista que asume soélo el control general, aportando todo su saber y
entender para la organizacion de la obra.

- Contratos Separados: Cuando se combinan los diferentes tipos mencionados para
aplicarse separadamente en la ejecucion de partes de una misma obra.

- Por Administracién: El duefio la ejerce directamente, no concede la tenencia y posesioén
del inmueble.

El Cadigo Civil establece la invariabilidad del precio fijado por las partes.

A partir de la reforma 17.711, surge la institucion de la Teoria de la Imprevisidn, que consiste en
que al tornarse excesivamente onerosa la prestacion de una de las partes, por una circunstancia
mprevisible y extraordinaria, las ismas pueden sentarse a renegociar el precio fijado
inicialmente.



En épocas de inflacién esta teoria es de aplicacién, habiendo caido en desuso en nuestro pais
durante la convertibilidad, ya que al anclar el valor de la moneda, no se utilizaron mas ni los
mayores costos, ni la indexacion.

Durante su aplicacion la variacion de costos ha llevado a importantes alteraciones del
presupuesto original, en realidad no variaban los costos sino el valor del dinero. El costo es igual
al valor intrinseco de la cosa mientras que el precio es el resultado del costo mas el beneficio.

En cuanto a las variaciones del precio por cambios y aumentos de la obra, el Cédigo Civil nada
dice y es a través de la jurisprudencia que se ha diferenciado entre trabajos NECESARIOS
(indispensables, a cargo del Locador) y ADICIONALES (no indispensables para la obtencion del
resultado. El Locador debera requerir autorizacién escrita del propietario, de lo contrario no podra
reclamar nada por este concepto).

Las variaciones que prevé el Codigo, son las propuestas por el Locador. Si las mismas fuesen de
una gran envergadura para lograr el resultado y el Locador no estuviese capacitado para ello, el
C.C. no prevé la resolucién del contrato, constituyendo esto un problema para el Locador, no
siéndolo para el Locatario que puede desistir en cualquier momento de la ejecucion de la obra.

Las variaciones propuestas por el comitente, no estan consideradas en el Cdédigo Civil pero de
hecho se practican de comun acuerdo, generando muchas veces desgastes en las relaciones.

Conclusion

Como sintesis, la responsabilidad de los profesionales de la construcciéon esta tan intimamente
relacionada con la CALIDAD que de tomar real conciencia de esta situacidon, debieran
racionalmente priorizar la CALIDAD sin dudar ante ninguna razén o motivo.

Dar relevancia a la calidad, acotaria también de alguna manera la responsabilidad, a través de la
contratacion de seguros, que de hecho resultarian mas accesibles. En la actualidad la actividad,
ve como grandes dificultades la problematica de la multiplicidad y envergadura de los posibles
siniestros, siendo ademas dificultosa la determinacién del responsable por todo lo expresado
anteriormente, resultando por tanto dificil el calculo previo de la indemnizacién debida,
aumandosele  todo ello que el plazo durante el cual debe establecerse la cobertura, es muy
extenso.

4.2.3. Comentario lo legislado y lo actuado

Al evaluar el desarrollo de la actividad, se detecta en la obras de menor envergadura la mayor
diferencia entre lo legislado y lo actuado; generalmente originada en la falta de documentacion
técnica y legal.



4.3. Aspectos Econémicos

Factores que mejoran la productividad

Citado en el Punto 2.5.2.

4.4. Aspectos Tecnolégicos

4.4.1. Introduccion

De la misma forma que en el control de calidad de los insumos, debe establecerse un “Plan de
Control de ejecucion de la obra” en cuestion.

Dicho plan consistira en una serie de medidas y recomendaciones a seguir por la Empresa
Constructora en lo relativo a la ejecuciéon de acuerdo con el “Pliego de Condiciones” del proyecto,
las “Normas Vigentes” y las “Reglas del Buen Arte”, a saber:

“Tolerancias Geomeétricas” (de los productos) y el “Huelgo de Montaje” para la puesta en
obra;

Medios auxiliares de la puesta en obra;

Comprobacion del estado de acopio;

Condiciones de Conservacion;

Personal calificado;

Comprobacién de coincidencia entre los planos y lo ejecutado en obra;
Comprobacioén de los procedimientos de ejecucion;

Circunstancias meteorolégicas. Estado de acopio;

Comprobacién de Calidad de Obra Ejecutada;

Pruebas de ejecucion (acopio parcial de una parte de la obra); y

Pruebas finales (recepcion provisional de las instalaciones).

4.4.2. La Empresa Constructora

La Empresa Constructora, a través de su Organizacion, es la responsable de combinar
adecuadamente los recursos: Insumos, Mano de Obra y Equipos que respondan a la
modalidad contractual seleccionada.



Valen para ella la mayoria de factores sefialados en el Punto 2.5.2. Factores que
mejoran la productividad, especialmente:

* Programacion y Control de la Produccion
* Control Presupuestario
* Control de Calidad
» Estudio del trabajo (métodos y tiempos)
* Normas de Higiene y seguridad
* Politicas de Personal y Capacitacion
* Motivacion por premios e incentivos
* Estandares de Produccion
* Logistica de Compras y abastecimiento
* Racionalizacion administrativa
* Seleccion de equipos
4.4.3. El Subcontratista

En realidad, son Empresas Constructoras, en algunos casos especializadas (Empresas
Instaladoras) y en otras, con un nivel de Capital de Trabajo y Activos que le restan
capacidad de contratacién directa con el Desarrollador y asumen sélo responsabilidades
parciales (por ejemplo los subcontratista de mano de obra), dependiendo
contractualmente de una Empresa Constructora principal.

Con relacién a la Construccion o Ejecucion de la Obra y la Calidad, corresponde reiterar
los mismos conceptos descriptos para la Empresa Constructora.

4.4.4. La Mano de Obra

La Mano de Obra en la Construccién, denominada por el gremio que los agrupa, la UOCRA -
Unién Obreros de la Construccion de la Republica Argentina: ‘trabajadores constructores’, es
otro factor clave para garantizar la Calidad en el proceso de Construccion de la Obras.

Es fundamental su capacitacion permanente, el que el puesto de trabajo en Obra esté preparado
y protegido por las Normas de Higiene y Seguridad adecuadas y que su relacidon con la
Organizacion de la Empresas Constructora o Subcontratista se mantenga en un medioambiente



de relaciones humanas y laborales adecuadas (respeto, remuneracion reconocimiento, etc.) que
puedan reflejarse en un incremento permanente de productividad.

La calificacion y los cursos desarrollados por la Fundacion de Capacitacion de la UOCRA son
elementos esenciales para general Calidad en la Mano de Obra y que merecen especial atencion
de todo s los actores de la Cadena de Valor. También del Disefiador, cuando elabora la
Documentacion del Proyecto (debe ser facil y universalmente interpretada) y del Productor de
Insumos, en sus Manuales para el usuario y como capacitador en el adecuado uso de los
materiales e insumos que provee.

4.4.5. La Direccion de Obra

La Direccion de Obra es un proceso de vital importancia en la materializacion de la misma.
El rol del Director de Obra es el Unico que no puede faltar en la etapa de ejecucion de trabajos.

Debera rendir cuentas al Comitente, velando por la calidad en la ejecucion y por la calidad final de
la obra.

La Direccion de Obra, consiste en realizar el seguimiento y vigilancia para que la obra se
materialice de acuerdo al proyecto.

Como Director de Obra, no se deben descuidar los distintos intereses que se conjugan ante el
mismo suceso, la construccién de la obra.

Es funcioén de la Direccion de Obra ademas, llenar los vacios que la documentacion no cubre.

Como Director de Obra, no se deben aceptar la utilizacion de maquinarias obsoletas, andamios
primitivos, o cualquier equipo; herramienta o método de trabajo que no asegure un Optimo
funcionamiento, necesario para que la construcciéon resulte inmejorable. Por lo tanto, aparte de
dedicarse a que la obra se construya de acuerdo al proyecto, también debe efectuar una vigilancia
al insistir en la utilizacién de adecuados métodos de construccidon para que la obra sea bien
ejecutada.

Antes del inicio de la obra, el Director de Obra, debera tomarse el tiempo suficiente al estudio de
la documentacion, inclusive si fuese este el mismo proyectista encargado de realizarla.

- Revisién y estudio de planos, planillas, detalles, memoria descriptiva
- Estudio de pliegos de condiciones

- Estudio de las especificaciones técnicas

- Estudio de la oferta

- Estudio del plan de trabajo



El Director de Obra debera trabajar con 3 presupuestos basicos: CALIDAD, COSTO, TIEMPO.
Los mismos deberan estar reflejados en la documentacion de la obra. Dicha documentacion
debera contar con el PET que indicara la CALIDAD que se debe alcanzar. Resumiendo: El
Director de Obra debera estudiar:

- Como es la obra;
- De que manera se construye; y
- Bajo que condiciones
Atribuciones claramente definidas del “Director de Obra”:

- Rechazar cualquier producto (material, elemento o sistema) o trabajo que a su juicio no
responda al PET o a las indicaciones de los planos;

- Exigir la demolicién y/o reconstruccion de cualquier porcidon de los trabajos ejecutados en
los que se descubran vicios;

- Efectuar ensayos o pruebas de todos los insumos o instalaciones que forma parte de la
obra;

- Informar al Comitente sobre las solicitudes del Contratista;
- Disponer el mejoramiento de métodos, planteles y equipos; y

- Exigir a los Contratistas la separacién del personal no apto para la obra como también
constatar las medidas de seguridad reglamentarias.

Por lo tanto, haciendo uso de cada una de las facultades nombradas anteriormente el “Director de
Obra” estara velando por la CALIDAD de:

- laobra
- de los equipos
- de las técnicas de ejecucién

- del proceso de ejecucion de la obra



ANEXO 1:

MODELO DE SIMULACION
ECONOMICA



METODOLOGIA DE TRABAJO

Evaluacion econémica preliminar de las ventajas y desventajas de un sistema con
normativas de calidad

Se propone realizar una evaluacion econdmica preliminar de la construccion bajo un sistema con
normativas de calidad bajo la metodologia del analisis de costo beneficio. El andlisis se
realizara bajo la metodologia de evaluacidon privada o financiera, de acuerdo a la denominacion
bibliografica que corresponda, donde no se tomaradn en cuenta las externalidades hacia la
sociedad que produzca la adopcién de un sistema de normativa de calidad para la construccion.

La metodologia de analisis coste beneficio tiene como objeto evaluar los costos y beneficios de un
proyecto, en este caso de la aplicacion de normativas de calidad en el proceso constructivo,
actualizando los mismos al valor presente. Las etapas de esta evaluacion son las siguientes1:

Identificacion de las alternativas relevantes
Se evaluara entre diferentes alternativas, entre aplicar o no procesos de calidad, o aplicarla
en otro momento futuro

Diseio de un escenario de referencia
Evolucion de la situacion “sin proyecto”, es decir que pasaria sin que se tome la decision que
se esta evaluando. Puede definirse también como “escenario de referencia”

Identificacion de los costes y beneficios

Se identificaran todos los aspectos de cada alternativa contemplada. Dado que la presente
es una evaluacién de caracter privado no se tendran en cuenta todos los impactcs en el
bienestar social (externalidades).

Valoracion de los costes y los beneficios
Una vez identificados los costes y beneficios deben valorarse.

Actualizacion

Los impactos positivos y negativos de las alternativas no suelen manifestarse
simultaneamente. La actualizacion o descuento de los impactos busca homogeneizar el
analisis inter temporal de las alternativas a través de una tasa de descuento.

! Ver Economia Ambiental. Oyarzun.



Criterios de Seleccién

A través de indicadores de rentabilidad del proyecto, en particular la Tasa Interna de Retorno
y el Valor Presente Neto, se pueden obtener conclusiones acerca de la conveniencia de
realizar el proyecto.

Analisis de Sensibilidad
Cuando evaluamos alternativas de lo que ocurre en el futuro, debemos incorporar el riesgo y
la incertidumbre de cada una de ellas.

Analisis Financiero
Una vez concluido en analisis econdmico se procedera a incorporar el financiamiento del
proyecto para su evaluacion.

En particular el modelo de analisis propuesto tendra cinco etapas:

La primer parte del trabajo consiste en recoger del cuerpo principal del informe un listado de
costos de la “no calidad” y los beneficios de la construccidon con normativas de calidad.

En una segunda etapa, una vez listados los costos y beneficios, se determinara
preliminarmente la influencia de cada uno de los costos y beneficios sobre los procesos de
construccion. Asimismo se determinard su probabilidad de ocurrencia de acuerdo a las
practicas profesionales y de mercado vigentes.

Entre los principales conceptos de costos de la no calidad, tal como ya se ha mencionado en el
cuerpo principal del trabajo se destacan los siguientes:

- Administracién de quejas

- Ausentismo

- Aviso de cambios de ingenieria
- Costo por perjuicio

- Costo por reclamos de los clientes
- Cuentas incobrables

- Cuentas por cobrar vencidas

- Demandas por incumplimientos
- Desperdicios

- Devoluciones

- Energia desperdiciada

- Errores de disefio



- Errores de facturacion

- Errores de impresion

- Errores de procesamiento de datos
- Exceso de inventario

- Fletes especiales

- Garantias

- Mantenimiento correctivo

- Multas y recargos

- Redisefios

- Servicios no planificados

- Tiempo improductivo

- Tiempo extra no planificado

Los beneficios asociados a la construccion con normativas de calidad tendran que ver con la
mitigacion de estos costos.

* En una tercera etapa, y modo de ejercicio preliminar, se propone adoptar un modelo
constructivo (una residencia unifamiliar). Para ello se realizara el costeo del mismo bajo un
tipo de construccion con calidad y sin calidad, adicionando a cada uno los costos y beneficios
tratados en la primera y segunda etapa del trabajo.

e En una cuarta etapa se propondra una tasa de descuento para poder realizar un calculo
preliminar de los costos y beneficios en el tiempo con el objeto de evaluar la rentabilidad de
aplicar normativas de calidad en el proceso constructivo.

* Finalmente y a través de indicadores de rentabilidad se evaluarg la conveniencia o no de la
aplicacién de procesos de calidad la construccion. Asimismo se determinaran sensibilidades
en las variables (probabilidad de ocurrencia de los poblemas de calidad, incidencia de los
mismos en el costo total de la obra, etc) a los efectos de corroborar los resultados ante
variaciones marginales de las mismas.

Entre los indicadores de rentabilidad se evaluaran el Valor Presente Neto y la Tasa Interna de
Retorno.

El criterio del Valor Presente Neto VPN (también conocido como Valor Actual Neto) se basa en el
principio de que un proyecto es conveniente siempre y cuando los ingresos asociados al proyecto
sean al menos iguales, sino mayores, que sus costos. El VPN es la estimacién del valor total



actual de los beneficios netos futuros de un proyecto de inversién (beneficio neto = diferencia
entre beneficios y costo). El criterio de valor presente incorpora automaticamente el valor del
dinero, es decir, incluye el hecho que el dinero tiene un costo de oportunidad en el tiempo.

La Tasa Interna de Retorno puede definirse como aquella tasa de descuento que, cuando se
aplica a los flujos de caja del proyecto, produce un VPN igual a 0. La TIR es independiente c la
tasa de interés y depende exclusivamente del proyecto. En general, si la TIR es superior a la tasa
de interés el proyecto es conveniente, y si es igual, el inversor sera indiferente entre emprender o
no el proyecto.

Ejemplo ilustrativo del funcionamiento del Modelo Preliminar

Sobre la base del trabajo que se realice en la enumeracion de costos y beneficios de la aplicacion
de normativas de calidad en la construccién se desarrollara el modelo de calculo con la flexibilidad
suficiente para que el usuario pueda introducir datos, modificar variables, etc. EI mismo se
realizara bajo plataforma Excel, con una planilla principal de flujo fondos, planillas satélites de
costos y beneficios, planillas satélites y un panel de control a los efectos de que el usuario pueda
modificar los supuestos adoptados.

A los efectos de ilustrar el funcionamiento del mismo se desarrolla a continuacion los lineamientos
basicos del mismo:

Tomando una matriz donde se detallardan los costos de construccion detallados por etapa y
subetapa (en terreno-lote se incluyen los costos de la habilitaciones, etc) se determinaran los
costos de la no calidad.

Para la determinacion de la matriz se tomaran en cuenta estudios internacionales y opiniones de
expertos Por ejemplo tal como se ha citado en el cuerpo principal del trabajo, existen estudios
realizados en los principales paises europeos y en Argentina demuestran estadisticamente que,
las patologias en la construccién de edificios sus origenes son:

Proyecto 40-45%
Ejecucién 25-30%
Materiales y Elementos:  15-20%
Uso 10%



Ejemplo de la Matriz (valores indicativos)

noidencia Probable | Probabibdad de
promedio sobre al incidencia en los| ocurmencia si no
Costo de cada costo total de la costos finales de| se trabajcon | Costode la
Elapas de la Construccion etapa Subselapas construccidn Problemas da calidad la obra parametros de | no calidad
disefio,
Proyecto $ 30,00 | habilitaciones, etc 5% 10% 30% 16.85
Deficiencia de seguridad, Sobrecostos  de  adquisicion,
Sobrecostos de mantenimientos, fallas, reparaciones, Falta del
Garantia - Riesgo asumido. Costos debido a la logistica (palatizado,
tipo de flete), Falta de cumplimiento en el plazo de entrega, Costol
|Ejecucicn 3 250,00 A% paor desperdicios y rofuras, Costo de no conformidad 15% 30% 2543
|Materiales y Elamentos (insumos) 3 250,00 A% 10% 20% 11,30
[Ofros 3 3500 B% 2% 30% 3,39
|Total Inversion sin terrena 3 565,00 1005 5707

Se toma cada etapa de produccion, con sus correspondientes subetapas, se calcula su incidencia
sobre el costo total de construccion, se detallan los problemas de calidad que se han relevado en
la primera parte del trabajo, luego se pondera la probable incidencia de esos problemas de
calidad en el costo total de la obra con la probabilidad de ocurrencia de esos problemas y se
obtiene el costo de la no calidad por etapa de produccion. Alli se determina el costo de no aplicar
calidad al proceso constructivo en su conjunto a nivel de inversién inicial.

A su vez se corren dos Flujos de Fondos con diferentes supuestos de la calidad en el proceso de

construccion:

1. El primer Flujo de Fondos corresponde a la construccién con parametros de calidad con los
siguientes supuestos:




Se siguen los parametros de calidad evaluados en el trabajo.

Se calcula un monto de mantenimiento anual acorde con el disefio y la calidad de los
materiales utilizados (3% anual sobre la inversion inicial).

Se aplica el Valor Presente Neto, con la tasa de descuento del 6 % (en el avance del
trabajo se desarrollara un calculo especifico de la misma), obteniéndose un resultado
de costos a valor presente. En el ejemplo que se desarrolla en este informe de
avance es de $ 897,11.

[Construccion con parametrros de calidad |

4

[Flujo de Fondos del Proyecto | Afo0 | Afo1 | Afio 30 |
Terreno $ (70,00

Proyecto $ (30,00)

Ejecucion $ (250,00)

Materiales y Elementos (insumos) $ (250,00)

Otros $ (35,00)

Uso (Costo de Mantemiento) $(19,05)| $(19.05)
Total Inversién + Costo de Mantenimiento | $ (635,00)| $(19,05)] $(19,05)
Valor Actual Neto $ (897,22)

Tasa de descuento 6%

2. El segundo flujo de fondos corresponde a la construccién sin parametros de calidad con los
siguientes supuestos:

a.

b.

No se siguen los parametros de calidad evaluados en el trabajo.

Se calcula un monto de mantenimiento anual acorde con el disefio y la calidad de los
materiales utilizados. El mismo resulta mayor que el utilizado en el primer flujo (4%
anual sobre la inversion inicial)

Se aplica el Valor Presente Neto, con la tasa de descuento del 6 % (en el avance del
trabajo se desarrollara un calculo especifico de la misma), obteniéndose un resultado



de costos a valor presente. En el ejemplo que se desarrolla en este informe de
[Construccion sin parametrros de calidad |

[Flujo de Fondos del Proyecto | ARcO | Afo1 | Ao 30 |
Terreno $ (61,60)

Proyecto $ (26,40)

Ejecucion $ (220,00)

Materiales y Elementos (insumos) $ (220,00)

Otros $ (30,80)

Costos adicionales por falta de calidad $ (57,07)

Uso (Costo de Mantemiento) $(24,63)] $(24,63)
Total Inversion + Costo de Mantenimiento | $ (615,87)] $(24,63)| $ (24,63)
Valor Actual Neto $ (954,96)

Tasa de descuento 6%

Comparando los datos del punto de los dos flujos de fondos se obtiene el ahorro que significa
haber utilizado parametros de calidad en el proceso constructivo. En el ejemplo que se desarrolla
en este informe de avance es de $ 5,34. Esto equivale a decir que construir con calidad significa
haberse ahorrado el 6,3 % de la inversion.



ANEXO 2:

ENCUESTA DE
SATISFACCION DEL CLIENTE



ENCUESTA DE SATISFACCION DEL CLIENTE

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION...

1.

SATISFACCION GENERAL DE LA OBRA

Tomando todo en consideracion (diseno), ¢,qué tan satisfecho o no esta con la
calidad de su obra?

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

CONSTRUCCION Y TERMINACIONES

¢ Esta satisfecho con la calidad de la construccion y el de las terminaciones?

Muy
satisfecho

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

INSUMOS (MATERIALES)

¢ Esta satisfecho con la calidad de la materiales utilizados en su obra?

Muy
satisfecho

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

INSUMOS (MATERIALES)

¢ Qué grado de participacion tuvo Usted en la seleccion de los materiales?

Muy alta

Alta

Regular

Baja

Muy baja

No sabe /
No contesta




5. VALOR DEL DINERO
Considerando el dinero invertido, ¢ Esta satisfecho con el valor que obtuvo a cambio

de la obra?
Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta

6. COSTO DEL FUNCIONAMIENTO Y EL MANTENIMIENTO

Al momento de definir el disefio de su obra con el profesional o de realizar la compra
del inmueble ¢ Qué tan importante consider6 Usted saber cuanto le va a costar el
funcionamiento y el mantenimiento de su obra?

Muy Importante Mas o Poco Nada No sabe /
importante menos importante importante No contesta

CALIDAD DEL SERVICIO PRESTADO POR EL PROFESIONAL...

7. SATISFACCION GENERAL DEL SERVICIO

Tomando todo en consideracion, ¢ qué tan satisfecho o no esta con la calidad del
servicio prestado por el profesional?

Muy Satisfecho Regular Algo no No
satisfecho Satisfecho Satisfecho

8. TIEMPO DE ENTREGA

¢ Qué tan satisfecho o no esta con el cumplimiento del tiempo de entrega de la obra
pactado con el profesional?

No No sabe /
Satisfecho No contesta




10.

1.

12.

13.

VALOR DEL DINERO

Considerando el servicio prestado por el profesional, ¢ Esta satisfecho con los
servicios que obtuvo a cambio del dinero pagado en concepto de honorarios?

No sabe /
No contesta

Muy
satisfecho

Algo no No
Satisfecho Satisfecho

Satisfecho Regular

CUMPLIMIENTO DEL PRESUPUESTO

¢ Qué tan satisfecho o no esta con el cumplimiento del presupuesto original de la obra
pactado con el profesional?

No sabe /
No contesta

Muy
satisfecho

Algo no No
Satisfecho Satisfecho

Satisfecho Regular

CONDICIONES EN EL DIA DE LA MUDANZA

¢ Qué tan satisfecho o no esta con la condicion de la obra en el dia que se mudao?

No sabe /
No contesta

Muy
satisfecho

Algo no No
Satisfecho Satisfecho

Satisfecho Regular

SERVICIO POST VENTA

¢ Qué tan satisfecho o no esta con el servicio post venta del profesional contratado?

No sabe /
No contesta

Muy
satisfecho

Algo no No
Satisfecho Satisfecho

Satisfecho Regular

RELACION POST OBRA CON EL PROFESIONAL
¢ Recomendaria al profesional que contratd para hacer su obra a un amigo/conocido?

Recomendaria
sin que me
consulten

Recomendaria
sime
consultan

Neutral

No recomendaria
si me consultan

No recomendaria
sin que me
consulten




ANEXO 3:

ENCUESTA A
PROFESIONALES / CONSTRUCTORES



ENCUESTA A PROFESIONALES / CONSTRUCTORES

CALIDAD DE LA CONSTRUCCION...

1.

SATISFACCION GENERAL DE LA OBRA

Tomando todo en consideracion, ¢, qué tan satisfecho o no esta con la calidad de su

obra?

Muy
satisfecho

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

CONSTRUCCION Y TERMINACIONES

¢ Esta satisfecho con la calidad de la construccién y el de las terminaciones?

Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta
INSUMOS
¢ Esté satisfecho con la calidad de los insumos utilizados en su obra?
Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta
INSUMOS

¢ Qué grado de participacion tuvo Usted en la seleccién de los insumos?

Muy alta

Alta

Regular

Baja

Muy baja

No sabe /
No contesta




5. COSTO DEL FUNCIONAMIENTO Y EL MANTENIMIENTO

Al momento de definir el disefio de su obra ¢ Qué tan importante consider6 Usted
saber cuanto le va a costar el funcionamiento y el mantenimiento de la obra al

cliente?
Muy Importante Mas o Poco Nada No sabe /
importante menos importante importante No contesta

CALIDAD DEL SERVICIO PRESTADO AL CLIENTE...

6. SATISFACCION GENERAL DEL SERVICIO

Tomando todo en consideracion, ¢ qué tan satisfecho o no esta con la calidad del

servicio prestado al cliente?

Muy
satisfecho

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

. TIEMPO DE ENTREGA

¢, Qué tan satisfecho o no esta con el cumplimiento del tiempo de entrega de la obra
pactado con el cliente?

Muy
satisfecho

Satisfecho

Regular

Algo no
Satisfecho

No
Satisfecho

No sabe /
No contesta

. VALOR DEL DINERO

Considerando los servicios prestados, ¢ Cuan satisfecho esta con los honorarios

percibidos?
Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta




CUMPLIMIENTO DEL PRESUPUESTO

¢, Qué tan satisfecho o no esta con el cumplimiento del presupuesto original de la obra
pactado con el cliente?

Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta

. CONDICIONES EL DIA DE LA MUDANZA

¢ Qué tan satisfecho o no esta con la condicion en la cual entrego la obra el dia que
se mudo el cliente?

Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta

. SERVICIO POST VENTA

¢ Qué tan satisfecho o no esta con el servicio post venta prestado al cliente?

Muy Satisfecho Regular Algo no No No sabe /
satisfecho Satisfecho Satisfecho No contesta

. RELACION POST OBRA CON EL CLIENTE

¢ Siente que el cliente lo recomendaria a un amigo?

Recomendaria Recomendaria No me No me recomendaria

sin que le si le consultan Neutral recomendaria si sin que le consulten
consulten le consultan
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