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RESUMEN

Los bajos indices de productividad se evidencian en el incumplimiento de cronogramas, costos elevados, alto porcen-
taje de desperdicio de material y, por ende, pérdidas econdmicas; El presente documento analiza la situacion actual
de la empresa Maxplot S.A. para determinar los factores criticos que afectan los niveles de productividad que permi-
tan incrementar los niveles de eficiencia a través de metodologias de mejora. Para lograrlo, se estudié las diferentes
metodologias de gestién de proyectos que pudieran aplicarse para beneficio de la compafiia, y se concluye que la
metodologia mas adecuada es la Last Planner System® (LPS), cuyo sistema permite medir el ritmo en el que se desa-
rrolla el producto, fecha para llevar a cabo la compra de principales elementos de construccién como alternativa para
el cumplimiento de los proyectos en el sector de la construccion.
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ABSTRACT

Low productivity rates are evidenced in the non-compliance with schedules, high costs, high percentage of material
waste and, therefore, economic losses; This document analyzes the current situation of the company Maxplot S.A.
to determine the critical factors that reduce productivity levels that increase efficiency levels through improvement
methodologies. To achieve this, the different project management methodologies that could be applied for the benefit
of the company were studied, and it is concluded that the most appropriate methodology is the Last Planner System®
(LPS), whose system allows measuring the pace in which it is developed. the product, date to carry out the purchase of
the main construction elements as an alternative for the fulfillment of projects in the construction sector.
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INTRODUCCION

El trabajo de investigacion de los autores Villacota vy
Villacorta (2021) donde se realizd un diagnostico y pro-
puesta de mejora de la productividad, sefala que actual-
mente ciudades de paises desarrollados cuentan con
obras civiles con nuevas técnicas de ingenieria y méto-
dos constructivos innovadores que favorecen la produc-
cion y permiten que la ejecucion de los proyectos civiles
sea mas rentable.

En el sector de la construccion a nivel mundial se han im-
plementado dichos métodos (Castellano, 2018). Grandes
empresas han reconocido la importancia de contar con
€s0s instrumentos, puesto que evalua los problemas de
raiz, se determina los riesgos asociados de las activida-
des que vayan ejecutar o se estén realizando, justamente
para mitigar, estandarizar, y organizar las formas de tra-
bajo. Por lo tanto, se cuenta con actividades mejor organi-
zadas, un trabajo eficiente y lo importante de esto es que
aumenta la productividad de una compania.

De acuerdo con la tesis de Matos (2018) sobre la ges-
tion de proyectos de Construccion basado el Lean y en
el PMBOK para mejorar la productividad, determina que
aplicando ambas metodologias se puede cumplir con el
plazo de los proyectos, dado que la filosofia Lean permi-
te que el proyecto fluya continuamente a través del Last
Planner (ultimo planificador), se realiza un analisis de las
limitaciones del proyecto, asi mismo se evalua el por-
centaje de cada plan cumplido y con esto se obtiene las
causas de incumplimiento, logrando asf realizar acciones
para contrarrestar estas causas (Pons & Rubio, 2019).

Maxplot es una compafiia ubicada en Ecuador, que tie-
ne actividad desde el afio 2005, se dedica a la construc-
cion de viviendas, y diferentes tipos de edificaciones.
Actualmente no cuenta con un sistema de gestion de
proyectos, que permita una mejora continua de sus pro-
cesos en diversos proyectos. De acuerdo con lo detalla-
do, el presente trabajo de investigacion desea estudiar
las diferentes metodologias para gestion de proyectos,
con el fin de identificar la viable y reconocer los diferentes
parametros a medir. Favoreciendo asi que la compania
MAXPLOT S.A. mejore su productividad, ademas estable-
cer un sistema donde el personal se identifique y pueda
ejecutarlo sin problema.

La presente investigacion aporta en varios sentidos; pri-
meramente, a la empresa en cuestion, a través del aporte
de soluciones integrales sobre la base de indices para
mejorar la productividad. También a la ciencia, funda-
mentalmente a través de los casos practicos que se en-
sefian en las universidades y la posibilidad de aplicar
contenidos.

Los principales problemas de baja productividad son la
falta capacitacion de mano de obra artesanal y técnica,
extravio y/o robo de materiales, también su escasez; todo
ello resulta un producto del control ineficiente. De aqui
que, indicadores de calidad y productividad son herra-
mientas basicas, puesto ayudaria a controlar el desem-
pefio o tomar medidas correctivas (Villacota y Villacorta,
2021).

De acuerdo con la investigacion realizada por Banda
(2021), existe relacion entre la gestion de calidad y la pro-
ductividad de las empresas constructoras, dado que al
implementar procesos y tenerlos registrados por indica-
dores, se evidenciaria la situacion actual de las empre-
sas. Ello requiere una gestion pertinente de parte de la
Gerencia para la mejora de su competitividad.

En Ecuador el sector de la construccion de acuerdo con
la Escuela de Negocios de la ESPOL (ESPAE), compren-
de actividades de construccion tanto de edificios, vivien-
das y carreteras; entre otras obras de ingenieria civil. Por
tanto, este sector genera una importante contribucion a la
economia el pais en términos de: inversion, produccion y
nivel de empleo. La construccion por ende se convierte
en un indicador de la situacion econdmica de un pais,
puesto la forma de su progreso es prociclica dado que se
mueve juntamente con la actividad real; esto la convierte
en altamente sensible con relacion a la coyuntura econé-
mica (Zambrano & Pefia, 2023).

La construccion ha ido evolucionado, siendo el afio
2011 el de mayor incremento, con una tasa del 17.6%
del Producto Interno Bruto (PIB). Sin embargo, en el afio
2019 este sector se vio afectado registrando un decre-
mento en -5.2% del PIB Sectorial, asi mismo debido a la
crisis por la pandemia de Covid-19 que inicia en el pais a
partir de marzo del 2020. El sector de la construccion es-
tuvo paralizado por meses, reactivdndose con protocolos
de seguridad e higiene impuestos por el COE Nacional
y acondicionados por las compafiias constructoras para
evitar el contagio masivo del personal de obra, lo cual
genera costos adicionales no contemplados.

En el 2020 el sector de la construccion debido a la cri-
sis registra una caida con una tasa del -11.10% del PIB
Sectorial, y para el afio 2021 continua en decremento con
una tasa del -6.60% del PIB Sectorial siendo el tercer afio
consecutivo en contraccion (Banco Central del Ecuador,
2022).

La problematica crece cuando existen factores externos y
factores internos de estas industrias en las que se ve afec-
tada la estabilidad de las pequefias y medianas construc-
toras, en el pals existe un gran niumero de constructoras.
En el caso de grandes empresas constructoras, quienes
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se consolidan en el mercado local y nacional; tienen ma-
yor facilidad para poder aplicar planes de mejora en sus
procesos, tecnologias innovadoras en comparacion con
las demés compafiias, esto resulta ser una desventa-
ja competitiva. Por otro lado, resulta que la rentabilidad
de los proyectos de construccion se enfoca en la forma
que se optimice todos los recursos inherentes de la obra,
lo cual puede ser aprovechado por todas las empresas
constructoras aplicando el uso de metodologia adecua-
das para mejorar la productividad y con ello desarrollar
un producto con un valor adicional y obtener una ventaja
competitiva (Cérdova & Alberto, 2018; Pillo 2021).

En la actualidad a nivel mundial las organizaciones plan-
tean entre sus principales objetivos lograr un nivel de
productividad 6ptimo, con el objetivo de minimizar el uso
de recursos (Castro, 2021). También se trazan obtener
un nivel de calidad de acuerdo con las exigencias mun-
diales, llevando a cabo procesos eficientes con lo que
se obtenga productos que cumplan las expectativas y/o
necesidades del cliente y/o usuario final. Por ello, es ne-
cesario el desarrollo de un método de trabajo, enfocado
a la mejora continua de sus principales procesos. El ges-
tionar proyectos exige la ejecucion efectiva de procesos
de organizacion, ejecucion y revision (Cruz et al., 2020;
Agualimpia & Garcia 2021).

MATERIALES Y METODOS

La investigacion es de tipo No — Experimental; es decir,
analizar la situacion actual, que permita proponer las me-
joras necesarias en las operaciones del caso de estudio.
La investigacion tiene alcance descriptivo y con un enfo-
que mixto cualitativo — cuantitativo, el enfoque cualitativo
servira para recoger datos no numeéricos, recabar infor-
macion relevante, opiniones o experiencias de la empre-
sa y enfoque cuantitativo con instrumentos que permita
medicion y recoleccion de datos numéricos.

Como unidad de anadlisis se considera la Compafia
MAXPLOT S.A. La poblacion a considerar en el estudio
constituye todos los proyectos a cargo de la compafiia
Maxplot, donde actualmente posee contratos firmados de
construccion de villas, estos son: Urbanizacion La Rioja/
Daule, Urbanizacioén La Gran Vittoria/Daule, Urbanizacion
Vilanova/Daule, Isla Mocoli/Samborondoén, Villa Geranio/
Chongon, Paseo del Sol/Chongoén.

La técnica de muestra es No — Probabilistico - intencional,
esto debido al sistema constructivo de los proyectos es
similar, la cantidad de unidades asignadas a la empresa
es mayor en cada uno de ellos, y tienen el mismo pro-
motor a cargo, estas urbanizaciones son: Villa Geranio/
Chongon y Paseo del Sol/Chongdn. Ambos son proyectos

son promocionados por la Inmobiliaria Ambiensa, estan
ubicacion en la Ciudad de Guayaquil, en la parroquia ur-
bana Chongén — Km 23.5; impulsado por la Alcaldia de
Guayaquil. Se estima alrededor de 1500 viviendas por
cada una de las urbanizaciones escogidas.

El tratamiento de la informacién se realizara con un pro-
cesamiento de datos que permita validar y clasifica datos
por medio de estadistica descriptiva que permita generar
cuadros, graficos y/o tabulaciones que permitan analizar
los resultados obtenidos de encuestas realizadas.

RESULTADOS Y DISCUSION

Del total de colaboradores a quién se realizé la en-
cuesta, con un 59% la companfia esta conformado con
Arquitectos, ingenieros civiles, y otros relacionados con el
sector de la construccion que trabaja exclusivamente en
campo, un 35% personal administrativo y/o contable que
se encarga en parte de la compra de materiales, logistica
y facturacion, finalmente el 12% destinado a gestiones de
recursos humanos.

En base a la consulta del tiempo que llevan en la compa-
ffa, se obtiene que un 53% se encuentra laborando de 1
a 5 afos; un 29% indica que lleva laborando menos de un
afio y el 18% se encuentra con mas de 5 afios (Figura 1).

Fig 1: Capacitaciones de acuerdo con area de trabajo.

Fuente: elaboracion propia.

Sobre la consulta si recibe capacitaciones en el Ultimo
afo de acuerdo con el area donde se desenvuelve, un
82% indica que NO ha recibido capacitaciones, a dife-
rencia de un 18% que refiere que Si, el porcentaje que
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indica que ha recibido capacitaciones se concentra en el
personal Administrativo/Contable.

De acuerdo con la consulta de la cantidad de procesos
socializados por la compafiia, un 35% indica que le han
socializado hasta tres procesos. Sin embargo, con el mis-
mo porcentaje indican que no se ha socializado ningun
proceso; existe un 18% que indica la socializacion de dos
procesos y finalmente un 12% con una sola socializacion.

En la encuesta se consulta la actualizacion de un sistema
operativo para requerimientos y/o pedidos de material, el
76% indica que efectivamente, Si utilizan un sistema ope-
rativo, y un 24% refiere que por sus funciones no solicita
material. Ello traduce en la existencia de un 100% de la
muestra que si utiliza sistema operativo para requerimien-
to y/o pedidos de material (Figura 2).

Fig 2: Planificacion de compra de materiales.

Fuente: elaboracion propia.

De acuerdo con lo consultado sobre si la compra de ma-
teriales se realiza con planificacion, un 41% contesto que,
Si realiza los pedidos de forma planificada, un 23% indi-
ca que A Veces, y un 12% refiere que No realiza pedido
de insumo de carécter planificada. Existe un 24% que no
realiza solicitud de material de construccion.

Dentro de la encuesta se consulta si se encuentra con-
forme con los equipos e insumos proporcionados por la

compafiia, el 65% manifiesta que, Si se encuentra con-
forme con los equipos asignados por la compafiia, sin
embargo, un 35% refiere que no se encuentra conforme
(Figura 3).

Fig 3: Stock de materiales normalizado y actualizado.

Fuente: elaboracion propia.

Se consulta si se encuentra ordenada la Bodega asigna-
day con el control de stock de materiales actualizado, un
41% indica que, Si se encuentra organizada la bodega,
un 35% manifiesta que desconoce y un 24% refiere que
No se encuentra organizada la bodega asignada.

Finalmente, se solicita especificar si requieren que la
compafiia mejore algun proceso para cumplir de forma
eficiente las funciones asignadas, un 47% coincidia en
contar con una correcta logistica de materiales, un 23%
en contar con capacitacion continua y mejorar la comuni-
cacion interna, y con un 6% indican que mejor coordina-
cion de trabajo en obra y cambio del sistema, existe un
18% que indica que ninguna.

Anélisis FODA

Se realiza una Matriz FODA de la compafiia luego de la
entrevista realizada a encargada de obra Villa Geranio/
Paseo del Sol, ademas de la observaciéon directa en las
obras respectivas (tabla 1).
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Tabla 1: Matriz FODA — MAXPLOT S.A.

MATRIZ FODA
Factores Positivos Negativos
Internos Fortalezas Debilidades
Buena reputacion en el mercado Poca capacitacion del personal.
Alta direccion comprometida con | Procesos no socializados
los proyectos
Proceso constructivo econémico Estructura simple organizacional
18 afios de experiencia Mejorar planificacion de proyectos.
Carece de estrategias organizacionales e inno-
vacion.
Externos Oportunidades Amenazas

Crecimiento del mercado inmobilia- | Competencia con mejor estructura y personal
rio capacitado.

Mejorar alianzas estratégicas Escasez en mano de obra calificada

Nuevas tendencias de construccion
que pueden obtener un mejor pre-
cio.

Mejor posicionamiento, atrayendo
nuevos clientes y/o proyectos.

Nuevas compafilas con mejores recursos: fi-
nancieros, humanos, tecnoldgicos.

Poca flexibilidad para negocias precios con
proveedores.

Fuente: elaboracion propia.
Propuesta

Last Planner System® se caracteriza por crear un flujo de trabajo integro y de facil aprendizaje, por ello se divide la
propuesta de la metodologia se va dividir en cinco fases, resumido en la Tabla 2.

Tabla 2: Propuesta aplicando Last Planner System®-MAXPLOT S.A.

Fase

Herramientas
Modelo Estructura desglosada de trabajo (EDT o WBS)

Componente a considerar

Fase 1. Progra- | Determinar el alcance del proyecto, reconocer los

cacion por Fa-
ses

talle de trabajo, hitos que se desea “tirar” (hacer
pull), rendimientos, identificacién de recursos cri-
ticos, considerar riesgos asociados a cada tarea,
estrategia de trabajo o procesos constructivos cla-
ros a llevar a cabo.

ma Maestro hitos, identificacion de stakeholders o interesados | Organigrama de Obra
del proyecto, identificar riesgos asociados al pro- | Plan de hitos principales
yecto, andlisis de rutas o recursos criticos (equi-
pos, materiales y mano de obra), y organizacion
del proyecto, y programacion general de la obra

Fase 2: Planifi- | Planos completos, especificaciones técnicas, de- | Planificacion por fases.

Modelo de tarjeta de identificacion para Planificacion
Pull.
Modelo de Panel de Planificacion.

Fase 3. Planifi-
cacion Interme-
dia

I[dentificacion de restriccion, impacto que causa,
descripcion del problema, accion para mitigar la
restriccion, responsable asignado, fecha de iden-
tificacion de restriccion, fecha de compromiso
para liberar, fecha real de liberacion

Modelo de Seguimiento de Actividades de Planificacion
a medio plazo.
Modelo de gestion de restricciones

Fase 4. Planifi-
cacion Semanal

Listado de actividades liberadas de restricciones

Modelo de Plan Semanal
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Fase 5. Apren- Modelo de Acta de Reunién Semanal
dizaje o N*® de tareas completadas 100

~ N°de tareas planificadas *
Mejora  Conti- | Identificando de los problemas, aprendizaje a par- | Modelo de Plan de Accion - PDCA
nua tir de errores y establecer soluciones,

Fuente: elaboracion propia.

Dentro de las diferentes fases de la metodologia Last
Planner System® se propone distintas planificaciones
que va desde lo macro hasta lo micro (Arias, 2020). En lo
que respecta al flujo de materiales, es importante que en
el plan semanal se considere los materiales necesarios
que deben proveer en la obra, con el fin que se gestione
planificadamente las compras, evitando que las activida-
des queden en espera por la falta de material (Fuentes &
Sebastian, 2022)

CONCLUSIONES

Se concluye que, a pesar que la empresa caso de estudio
es considerada como estable y se ha mantenido duran-
te muchos afios en el mercado, carece de procesos que
permitan evaluar los resultados, identificar las diferentes
trabas, medir la productividad real de las cuadrillas, te-
ner una buena comunicacion interna con el personal, y
contar con un proceso de logistica idoneo para cubrir las
necesidades del proyecto. Es necesario, ademas, que se
establecen parametros y lineamientos estratégicos para
implementar el sistema que permita innovar los procesos,
y mejorar los indices de productividad.
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