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1 INTRODUCCION

Dentro de toda obra de construcciéon el eficiente desempefio de las actividades, queda
determinado por un conjunto de exigencias y requerimientos, dentro de los cuales la
planificacion, congtituye una herramienta imprescindible para e manejo de cualquier obra; de
esta manera una eficaz inspeccion técnica unida a un desarrollo de todos los aspectos
administrativos y técnicos seran determinantes para € objetivo final que es la calidad de la

vivienda.

En cualquier obra de construccion, los parametros que deben tomarse en cuenta en el control de
cadidad, estan acotados a una eficiente labor en los mangos de productos, formas de
colocacion de los distintos elementos involucrados y organizacion de las distintas actividades,
con especializacion de la mano de obra, con esto optimizamos y obtenemos un beneficio acorde

alas exigencias del medio.

La construccion a través del sistema de cooperativas se inicia en la década de los 70, como un
apoyo a sistema social de vivienda, ellas estan conformadas por una cantidad de socios
ahorrantes, futuros propietarios. Dichas cooperativas actlan como mandante, contratando
empresas privadas para € desarrollo de sus proyectos, realizando un acucioso control de

manera de cumplir con los estandares de calidad.

Se debe sefidlar como un aspecto importante, que € hecho de construir viviendas sociaes, no
constituye por ningiin motivo que la calidad tanto de los materialles como de la gjecucion sea
inferior a de otro tipo de vivienda, sino por e contrario. Es necesario que las empresas
constructoras, ayudadas por una eficiente inspeccién técnica, por parte del mandante, tenga
claridad en focalizar los inconvenientes, anticipandose a estos y juntos planificar e desarrollo

de la gecucion de la obra.



2 OBJETIVOS

Desarrollar los conocimientos fundamentales del control de calidad en viviendas
sociales, indicando los aspectos mas importantes desde el punto de las cooper ativas en cuanto
a la planificacion, desarrollo y objetivos técnicos. Se abarcara la evaluacion para viviendas con

un rango de valor entre 500 y 800 UF.

Dar una vision general del manegjo de una Inspeccion Técnica residente en obra frente a
la empresa constructora, indicando los sistemas de control, sistemas de evaluacion y manejo del

objetivo principal que esfinalmente, la calidad de la vivienda.



3 ANTECEDENTES GENERALESDEL SISTEMA COOPERATIVO

El sistema de cooperativas abiertas de vivienda esta regida por el Decreto Ley 1320 de 1976 y

por el decreto supremo 502 del Ministerio de Economiade 1978. Ley Genera de Cooperativas.

Particularmente, el decreto Ley 1320 estableci6 el desarrollo y la administracion del sistema de
cooperativas abiertas para enfrentar la generaciéon de programas habitacionales mdltiples. Lo

anterior sobre |a base de tres argumentos fundamental es.

Que para contribuir a la solucion del problema habitacional, era conveniente facilitar la

participacion con un esfuerzo continuado de la poblacion necesitada de vivienda.

Que este sistema resulto ser efectivo para producir la participacion en forma organizada

y ademés de educar para un ahorro constante y un esfuerzo solidario.

Que era necesario crear un sistema de ayuda apoyo a la politica habitacional del

gobierno de modo de tener la capacidad para enfrentar el desarrollo de programas multiples.

De acuerdo con esto, se hizo necesario crear un organismo con un objetivo social que vino a
satisfacer las necesidades particulares de vivienda. Se crea entonces las cooper ativas abiertas
de viviendas, donde los socios, individualmente o en programas habitacionales sucesivos o
simultaneos hacen un esfuerzo de ahorro de manera de alcanzar € objetivo final que es la casa

propia.

Desde la creacién del subsidio habitacional en 1978, este sistema se transformo en un valioso
instrumento de ayuda para los chilenos de sectores con ingresos medios y bajos que necesitan

acceder a una vivienda



Involucrados en esta realidad |as cooperativas abiertas de vivienda han participado activamente
en la licitacion de ese beneficio estatal, obteniendo un 25 % de los subsidios otorgados. Esta
estadistica confirma que a atender la necesidad habitacional de familias con menos
posibilidades econdmicas, €l sector cooperativo complementa |as tareas sociales del Estado y es

un importante aporte para la concrecion de las politicas de vivienda.

El rol de las cooperativas cumple en la estructura habitacional chilena, se explica sobre la base
de una funcion articuladora entré las politicas de vivienda, la poblaciony otros sectores que

integran el ambito de la vivienda social en nuestro pais.

El éxito obtenido por estas cooperativas en la postulacion de los socios a las diferentes
modalidades del subsidio, se debe a la adecuada programacion del ahorro de sus asociados al
cumplimiento de estos y la experiencia de los técnicos y profesionales de la cooperativa,
guienes se caracterizan por conocer los sistemas de subsidios habitacionales, permitiendo que

los socios se presenten con € mejor puntaje posible a cada postulacion.

La cooperativa opera con 2 tipos de subsidio: €l de vivienda nueva bésica, para casas de un

valor entre 300 y 600 U.F y e subsidio unificada, para viviendas de 600 a 1000 U.F.

Disefio de viviendas e inspeccion técnica

Para materializar con eficienciay bajo un sello propio de calidad estas empresas construyen
viviendas cuya construccion es controlada a través de una rigurosa Inspeccion Técnica. (asesor

técnico)

El disefio y caracteristicas de las viviendas son e resultado de un minucioso andlisis interno,
permitiendo definir y mantener los estdndares de calidad para que las viviendas tengan el grado

de seguridad y satisfaccion que los socios requieren.



La inspeccion técnica realizada por los profesionales que residen en obra durante todo el
proceso de construccion, permite un diario control de cada partida de las viviendas, de los
materiales de construccion, la obtencion periddica de muestras de laboratorio de los distintos
hormigones, e control de las estructuras y en general todas las partidas que garanticen su

calidad.

3.1 ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL Y FUNCIONAL DE LA COOPERATIVA

Estructura Social

La cooperativa es dirigida, administrada y controlada por sus propios socios, quienes se
agrupan en asambleas de programas, en las cuales su participacion es personal y directa. Cada
asamblea programa esta dirigida por un consgo local de tres miembros, elegidos por la
asamblea. Los consgjos locales representan a sus respectivas Asambleas en la junta General de
Socios de la cooperativa, que es su autoridad maxima. La junta General elige a un consgjo de
administracion compuesto por siete miembros titulares e igual numero de suplentes, quien tiene
a su cargo la conduccién superior de los negocios sociales y la representacion de la cooperativa.
La junta General elige a una junta de Vigilancia compuesta por tres miembros quien esta
encargada de la supervigilancia contable de las operaciones. El consgjo de administracion
designa a un Gerente General, de quien depende la planta de personal funcionario de la

cooperativa.

Lamisién

Satisfacer con eficiencia y calidad las necesidades de vivienda de |os socios, provenientes de

segmentos socio-econdmicos medios y medio bajos, a agruparlos, orientarlos y procurarles el

acceso a lacasa propia.



Lavision

Acoger y dar vivienda al maximo de familias posible, manteniendo un servicio seguro, eficiente
y de calidad, ademés de ampliar e espectro de productos para también entregar la mejor

solucion a otros segmentos soci 0-econdmicos.

Gestion

Disefiar los programas de ahorro més adecuados para los socios, de acuerdo a su

condicion socio econdémica y al valor de esta.

Adquirir y planificar los terrenos necesarios para la e€ecucion de los programas

habitacionales.

Proyectar y producir las viviendas més adecuadas a la realidad socio-econémica de los
socios, € loteos disefiados especificamente para cada programay asi otorgar una mayor calidad

de vida a sus asociados.

Postular a los socios a subsidio habitacional, en las modalidades méas adecuadas,

considerando la vivienda que podréan financiar y adquirir.

Obtener para sus socios los subsidios y gestionar los créditos de adquisicion de largo
plazo necesarios para financiar la adquisicion de las viviendas, en las mejores condiciones del

mercado.

Efectuar la més exigente y acuciosa inspeccion técnica de las obras, de sus proyectos

habitacionales, a través de profesionales y técnicos.



Es este ltimo punto €l objetivo de este trabajo donde para materializar con eficienciay bajo un
sello de calidad se debe controlar a través de una rigurosa I nspeccion Técnica.

El disefio y caracteristicas de las viviendas son e resultado de un andlisis completo que
permiten definir y mantener los estandares de calidad para que las viviendas tengan el grado de

seguridad y satisfaccidn que los socios requieren.

La inspeccion Técnica es redizada por profesionales que residen en obra, durante todo €l
proceso de construccion, permite un diario control de cada partida de las viviendas, de los
materiales de construccion, la obtencion periddica de muestras de laboratorio y en general todas

las partidas que garanticen su calidad.



3.2 ORGANIGRAMA DE GESTION DE UNA COOPERATIVA
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3.3ESTRUCTURA DE COSTOS EN UN SISTEMA COOPERATIVO
(fuente Oficinaregional)

72.6%

/ (Remuneracion)
Gastos totales >

24,6%

\ (GaStOS Gener)
2.8%

(Depreciacién y otros)

4 DISENO DEL PROYECTO COOPERATIVO

Es en esta etapa cuando una obra de construccién, se constituye en la materializacién de un
proyecto, por lo cual se deben estudiar todas las aternativas de manera de llegar a objetivo
final, una vivienda que cumpla las necesidades de sus cooperados.

Este proyecto consiste en hacer factibles todas y cada una de las necesidades del futuro
propietario. Para esto €l Arquitecto autor del proyecto, asumira las inquietudes, creara

soluciones técnicas que traduciran o se acercaran fielmente ala intencion del futuro propietario.

4.1 TRABAJOS PREVIOS.

Dentro de los servicios propios de la profesion, los arquitectos son los que se encargan de
proyectar, dirigir y fiscalizar sus proyectos de construccion, ademds, los trabajos de
urbanizacion que se relacionen con la estética de |as poblaciones, del ordenamiento urbano tales
como parques, barrios, jardines, ampliaciones y reformas. Este debe coordinar todas las tareas
gue involucran una construccion, para esto existe en la cooperativa, un departamento de
arquitectura, que es dirigido y coordinado por un proyectista Subgerente del area capaz de
agrupar todas las tareas que participan en e proyecto junto con sus profesionales. Estos
profesionales son de caracter externo y cumplen con el objetivo socia de acuerdo a las pautas

establecidas por la misma cooperativa.



L os trabgj os externos tienen relacién con:

LaMecanica de suelo, dirigido por un Ingeniero Mecanico de Suelo
La Urbanizacion, encargando a un Ingeniero Civil Civil los proyectos

Y € disefio estructura ligado intimamente a la tipologia de la vivienda.

Paralelamente y en coordinacion con el Departamento de arquitectura, el Departamento de

estudio y propuestas complementa toda la informacion administrativa.

4.2 El PROYECTO

El estudio de una obra de construccién plantea desarrollar un buen plan de trabajo, por lo tanto
en esta etapa se debe redizar una completa recopilacion de todos los antecedentes que
permitan organizar y posteriormente programar adecuadamente en terreno la gecuciéon de la
obra. Para esto se preparan los distintos antecedentes que se emplearan para la gjecucion de la

obra en resumen se describen:

Planos generales, comprenden las plantas de todos los niveles, todas las elevaciones,
todas las secciones necesarias para apreciar los diversos espacios interiores, asi como las
cubiertas, escaleras y cualquier otro elemento que defina estructuras y factibilidad de las

instalaciones.

Planos de detalles, comprende el conjunto de planos y detalles que complementan los
planos generales, planos de puertas y ventanas tabiquerias, escantillon, bafios y cocinas, closet,

escaleras, etc.,

Planos de instalaciones, los planos de las diversas instalaciones seran elaborados bajo

la coordinacion del arquitecto; deberan tener las aprobaciones de las direcciones de los
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servicios correspondientes, cuando asi se requiera. Comprenderan en la medida que sean
necesarios, los planos de las especialidades que se enumera y cualquier otra que pueda
requerirse en e futuro: agua, riego, acantarillado, gas, electricidad y fuerza, incluidas las

corrientes débiles.

4.3 BASESADMINISTRATIVAS Y BASES TECNICAS

Son los documentos que contienen e conjunto de clausulas juridicos administrativas para la
gjecucion de la obra; establecen la modalidad de elaborar 10s presupuestos, adjudicar y ejecutar
las obras. Estos documentos se referiran en forma claray concisa alos derechos y obligaciones
gue tendrén respectivamente arquitecto, propietario y constructor, regulan sus relaciones y

contemplaran las responsabilidades y resguardos del caso. Estos contemplan:

Bases administrativas Generales para Urbanizacion y Construccién
Bases Administrativas especiaes para Urbanizacion y Construccién

Circulares Aclaratorias.

4.4 ESPECIFICACIONES TECNICAS

Son los documentos complementan los planos, que indican la forma de gecucion, la calidad y

ubicacion de los diversos materiales, el ementos e instalaciones que integran una obra.

Tanto el Proyecto Definitivo como las Especificaciones Técnica, vislumbran todos los aspectos
concernientes a la obra, detalles de emplazamiento como también detalles técnicos especificos
completos y muy bien desarrollados, a fin de evitar dudas y posteriores errores durante su
gjecucion. Por esto la retroalimentacion de los distintos profesionales involucrados dentro del
proceso de disefio es de vital importancia, ya que evitando tiempos muertos por falta de

informacion, se asegura una continuidad que fortalecerd ala obra.
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4.5 SISTEMA DE ADJUDICACION

Las modalidades o tipo de contrato que la cooperativa establece para sus contratistas son 2:

Licitacion o Propuesta Privada

Trato Directo

Respecto a como se conviene el costo o presupuesto de los contratos solamente establece la

modalidad:

Propuesta por suma alzada

5. INSPECCION TECNICA DE OBRAS

5.1 DEFINICIONESY FUNCIONES

Podemos definirla como el organismo de relacion entre e contratante de una

determinada obra'y sus proveedoresy contratistas.

Seguin decreto ley N° 173 del Minvu, del 12/3/97, articulo 1.1.2., se define a inspector
Técnico como “ Profesional competente, independiente del constructor, que fiscaliza que las
obras se gjecuten conforme a las normas de construccién aplicables en la materiay a permiso
de construccién aprobado. Se entenderd también como tal, a la persona juridica en cuyo
objetivo social este comprendido el servicio de fiscalizacion de obras y que para estos efectos
actle a través de un profesional competente. Tratdndose de obras publicas, correspondera al

inspector fiscal desempefiarse como inspector técnico”.
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Ademés, d articulo 1.2.8. estipula que “ El inspector €cnico serd responsable de
fiscalizar que las obras se gecuten conforme a las normas de construccién aplicables en la

materiay a permiso de construccion aprobado”.

Podran ser inspectores técnicos las personas naturales o juridicas que presten e servicio de
fiscalizacion aludido en € inciso anterior, gjercido por o con profesionales competentes, seguin
el caso, independientes del constructor.

Con todo, los inspectores seran subsidiariamente responsables con el constructor de la obra”

En consecuencia, dada la definicién anterior es necesario nombrar a los inspectores
técnicos designados por e mandante de una manera diferente, la méas apropiada es “ Asesores
Técnicos “, de alguna manera también seran llamados “ Controladores de Obra “.

Ejercera estas funciones un profesional idéneo del ambito de la construccién, con experiencia
deseable y acorde a volumen y complejidad de la obra. Debera a la vez cumplir con ciertas
caracteristicas que indiscutiblemente se veran reflgjadas en €l desarrollo de los trabgjos y en €

resultado final.

Ser objetivo

Ser veraz

Ser imaginativo y previsor
Ser activo

Ser comprometido

Para ser objetivo, debe estar en pleno conocimiento del proyecto (base, contrato, planos
y especificaciones técnicas) que va a inspeccionar, con € fin de que sus instrucciones y
opiniones estén basadas en la realidad y su actuacion sea clara, de modo de no caer en

exigencias extracontractuales ni omitir condiciones contratadas.
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Siempre debe primar la veracidad, para lo cua sus instrucciones deben ®r precisas,
escritas, cuando proceda, sin ambigiiedades en la interpretacion de antecedentes técnicos y/o

administrativos frente alatoma de decisiones y alos imprevistos que se presenten.

Debe ser previsor, en el entendido de visualizar claramente € desarrollo de la obra, con
antelacion a la gjecucion de las diversas partidas, 10 que evitard posibles problemas cuya
solucion en e tiempo pudiera afectar técnicamente una partida o influir en e plazo de

gjecucion.

Imaginativo en cuento a prever y proponer soluciones de problemas que a futuro se
puedan ir gestando. Asimismo debera controlar €l oportuno y adecuado abastecimiento, empleo
de mano de obra, rendimientos previstos para ésta, a fin de anticipar situaciones en forma

oportuna 'y proponer las acciones gque estime en caso de presentarse irregul aridades.

Como pieza fundamental en la materializacion de un proyecto, el Asesor Técnico debe
tener una participacion activa en € sentido de acceder a todas y a cada una de las faenas en
gecucion, aunque elo signifigue esfuerzo fisico mayor, a fin de estar absolutamente
interiorizado de toda obra que se realice y no informase através de terceras personas. Ademas,
debe coordinar toda accion necesaria de los profesionales externos asesores del mandante como
son el arquitecto, € ingeniero calculista, € proyectista de urbanizacion, e ingeniero de
mecanica de suelos u otros que tengan similares participacion en el desarrollo del proyecto.
Eventualmente debera relacionarse con los vecinos de las propiedades @lindantes, servicios

municipales y publicosy con todo organismo o persona que demande tal condicion.

El Asesor Técnico debe tener una actitud comprometida en la realizacion del programa,

para lo cua debe asumir como suyo € buen resultado y en ese esgquema debe ser un actor

cooperador en la gestion junto a la Empresa Constructora, teniendo eso si siempre presente su
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condicién de representante del mandante y como tal velar por sus intereses, a fin de que €l

producto sea bueno, oportuno y con sello de calidad que impone su institucion.

DESCRIPCION DE FUNCIONES

Fundamentalmente, sus obligaciones tienen dos aspectos bien definidos e igualmente

importantes: control técnico y control administrativo del proyecto o programa.

En el aspecto tedrico de sus funciones, debe hacer cumplir, en la materializacion de un
proyecto, todo lo establecido en los planos y especificaciones técnicas que o componen y en
los plazos previstos, velando porque los materiales que utilicen correspondan con la calidad
exigiday en su gecucion y/o instalacion se lleve a cabo segun las normas, reglamentos y € arte

del buen construir.

Le correspondera tomar los avances periodicos para revisar los estados de pago que
presente el contratista evaluarlos y darles visto bueno y/o rechazarlos, total o parcialmente

segun corresponda.

El control de avance de la obra lo llevara con un sistema simple pero efectivo,
recomendandose una programacion ritmica, en la que se haran los controles de cada periodo,
gue en genera podran corresponder a la fecha de los estados de pago (15 dias). Con los datos
del avance tomado en terreno, se dibujara un grafico que nos dara una clara vision de la

Situacion de las obras.

El control de cumplimiento del programa de avance de la obra se perfeccionard

mediante € sistema de “curvas de velocidad”, dependiendo basicamente, si se requiere un

mayor control a partidas criticas.

15



Finalizando los trabajos y cuando €l contratista los solicite, se procedera a efectuar un
fichaje de cada vivienda, en € que se anotardn las observaciones de detalles de terminacién de
ellas. De acuerdo a contrato, el contratista tendra un determinado plazo para solucionar las
observaciones, momento en e cual, e asesor, procederd a su verificacion. Esta es una de las
Ultimas actividades del Asesor Técnico en €l desarrollo del proyecto en terreno.

En & orden administrativo, le correspondera tener amplio dominio de las bases
administrativas del contrato, todo lo referente a garantias, pdlizas de seguros, sanciones, etc.,
controlando su fiel cumplimiento. Le correspondera también, una vez dado término fisico a la
obra, estudiar todo lo relacionado con la devolucion de las retenciones, devolucion y/o
renovacion de garantias, s € caso lo requiere, elaboracion de las actas de recepcion de las
obras, previa verificacion y calificacion de la entrega por parte del contratista de todos los
certificados correspondientes emitidos por los distintos organismos publicos y privados y €
certificado de Recepcion Final emitido por la Direccion de Obras de la Municipalidad

respectiva.

Dentro del desarrollo del programa asignado y segun la modalidad de operacion de cada
institucién, el Asesor Técnico debera efectuar una labor de asesoria técnica a las adquisiciones
de las viviendas, participando en asambleas de exposicion del proyecto, peticion de propuestas,
andlisis de dlas, informacion de avances de obra, visita a terreno con las comisiones,
representantes de las asambleas y por dltimo participando, cuando requiera, de la entrega fisica

de las viviendas a sus propietarios.

Cabe sefalar que la labor del asesor se inicia con € andlisis de las propuestas, una vez
gue produce la apertura de €ellas, hasta que se informan a la Gerencia General para definir su

adjudicacion.

Seguidamente se preparardn las carpetas del contrato y se analizard el programa

definitivo de laobra.
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La aplicaciéon de esta metodologia otorga amplio conocimiento y dominio del tema de

cada asesor, |o que permitira un mejor control del proyecto de construccion ainspeccionar.

Un cuidadoso andlisis de la propuesta que se adjudique compromete al “Asesor
Técnico” en laexigencia de cumplimientos de costos y plazos de la obra contratada y dentro de
su funcion deberd cuantificar no solo los excesos de obra en que pueda incurrir la empresa

constructora sino gque también tener muy en cuenta los ahorros que se puedan generar.

Es importante destacar que, aparte de los conocimientos técnicos propios de la

profesion, el inspector debera conocer como herramienta legal de apoyo, lo siguiente:

Ley General de Urbanismo y Construcciones (D.S. MINVU N° 458/76)

Ordenanza General de Construccion y Urbanismo

D.L.F.N°2de 1959 y sus modificaciones posteriores

Reglamento de Instalaciones domiciliarias de agua potable y alcantarillado

Reglamentacion SEC sobre instalaciones domiciliarias de electricidad y gas

Condiciones que debe cumplir la Vivienda Social, de acuerdo al Decreto Ley N°

2.552 de 1980.

Reglamento de Subsidio.

Ley N° 173 del Ministerio de Vivienda 'y Urbanismo del 12/03/1997
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b)

5.2 LABORES PROPIAS DE LA INSPECCION TECNICA

GENERALIDADES

La inspeccion técnica de obras es una funcion que se hace, mediante medidas y
observaciones que estan, ademas, relacionados con conceptos mas subjetivos que se
refieren a aspectos del arte del buen construir, no especificados en su detalle en las

normas Yy reglamentos.

La inspecciéon se mide por sus resultados con relacion a pardmetros y tolerancias que
deben ser claramente establecidos. Basado en general en las normas del Ingtituto Nacional de
Normalizacién (INN), no se limita a apreciaciones subjetivas sino que busca actuar con rigor
cientifico, lo que ciertamente es dificil, dado que la construccion, como lleva en nuestro pais,
comprende procesos industriales y procesos puramente artesanales, en los cuales es definitoria

laintervencion de la obra de mano.

La inspeccién técnica de una obra, independientemente si se inspecciona un material, un

elemento o un proceso, debemos fundamentarla en:

Especificaciones basadas en normas claras y en propdsitos estéticos bien definidos,
normalmente incluidos en las mismas especificaciones o en las indicaciones del arquitecto

durante el transcurso de la obra.

Planos bien gjecutados, de acuerdo a las normas técnicas vigentes en el pais, concordantes

entre si y con las especificaciones técnicas.

Lainspeccion propiamente tal, através de una metodologia fundamentada y que permita

apreciar, con ayuda de instrumentos, s el caso o requiere, como niveles, plomadas, huinchas,
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detectores de metales, etc., €l proceso de construccién en una etapa determinada y con la obra

acabada.

Esta labor serd desempefiada por el Asesor Técnico, con apoyo del Arquitecto Supervisor,
del Ingeniero Calculista 'y del Ingeniero de Mecanica de Suelos, como asimismo € Ingeniero

Ejecutor de los proyectos de urbanizacion u otros especidistas que pudiere requerirse.

Dependiendo de la envergadura de la obra, la inspeccion podra ser residente principal mente
0 de tipo selectivo. Esta Ultima, consiste en chequeos esporadicos rutinarios de una obra en
gecucion. Para una buena labor en esta modalidad, es preciso determinar cuales seran las
partidas més relevantes por su mayor influencia en la calidad final de la obray cumplimiento de
los plazos, esto ultimo conforme a la Ruta Critica del programa, a fin de concentrar en ellas
mayor dedicacion, sin que esto signifique no inspeccionar las demés faenas, ya que es

indispensable que todas | as partidas sean revisadas.

Es conveniente que las visitas del inspector a la obra no sean rutinarias ni en dias ni horas
previamente establecidas. De esta manera se podra observar 10 que ocurre habitualmente en la

faena durante € desarrollo de dla.

L os antecedentes que existen sobre las incorporaciones permiten determinar |os equipos o
nimeros de profesionales necesarios para efectuar la inspeccién técnica de una obra. Es asi
como se puede considerar que un asesor puede controlar hasta 500 viviendas mas un ayudante,

concentradas en uno o repartidas en dos conjuntos habitacionales..

Sobre 500 viviendas se requerira dotar a profesional encargado de la inspeccion de dos

ayudantes de grado “ Técnico en Construccion” que este residente 100% del tiempo en la obra.

Cuando un conjunto habitacional supera las 1.000 unidades habitacionales, se conformara un
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equipo de dos profesionales mas un ayudante. Esto se cumple teniendo una inspeccion

exclusiva para las instal aciones sanitarias domiciliarias y para la instalacién eléctrica.

La tarea de inspeccionar debe entender como una labor preventiva antes que correctiva; no
hay que perder de vista que evitar que se cometan errores constructivos es mas positivo que

cualquiera reparacion posterior, por buena que ésta sea.

EL ARCHIVO TECNICO Y EL LIBRO DE OBRA

El Asesor Técnico debe contar con todos los antecedentes necesarios para efectuar n

buen control de una obra. Estos antecedentes conforman el archivo o carpeta técnica. Se

deberdn mantener dos g emplares. uno en lafaenay € otro en la oficina central, ambos de uso

exclusivo del inspector.

Un archivo técnico estara conformado por los siguientes antecedentes basi cos.

Contrato de Construccion

Bases Administrativas y Aclaraciones de la Propuesta
Presupuesto detallado del Contrato

Programacion Ritmica

Cuadro de Inversiones

Especificaciones Técnicas

Plano de Loteo

Juego completo de planos de arquitectura

Juego completo de planos de calculo

Planos de instalacion domiciliaria

Planos de Urbanizacién con sus Memorias y Especificaciones
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f)
9
h)

Informe completo de Mecanica de Suelos

Levantamiento Topografico

Plano de Replanteo

Informes de factibilidad de Agua Potable y Alcantarillado

Aprueba proyectos de |os proyectos de urbanizacion y eventual es servidumbres.

En € transcurso de la obra, se irdn agregando en las secciones correspondientes
todos los documentos que se vayan generando, como correspondencia, certificados,
reprogramaciones, estados de pago, informaciones de avance, modificaciones al contrato

original, etc.

Ser& responsabilidad del constructor de la obra mantener en ella, en forma permanente y
debidamente actualizando, un Libro de Obras conformado por hojas originales y dos copias

cada una, todas con numeracion correl ativa.

En la cardtula de dicho libro deberé estamparse o0 anotarse la siguiente informacion minima:

Individualizacion del nombre del proyecto

Nombre del proyecto

Numero y fecha del permiso municipal respectivo

Nombre del constructor a cargo de la obra

Nombre del arquitecto

Nombre del calculista

Nombre del inspector técnico, si 1o hubiera

Nombre del revisor independiente, si 1o hubiera

Nombre de los profesionales proyectistas e nstalaciones domiciliarias, urbanizaciones, o

especialidades, segun corresponda.
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Cuando las personas indicadas efectien alguna anotacion, estas deberan quedar
debidamente firmadas, fechadas e individualizando € nombre de la persona que lo rediza,
guien debera quedarse con una copia de respaldo. La segunda copia quedara en poder del
propietario y €l original del Libro de Obras se entregara ala Direccion de Obras Municipales a
momento de la recepcion definitiva total de las obras, para su archivo, junto con el expediente

correspondiente y permitir su consulta por cualquier interesado

Si serequiere un nuevo tomo para continuar con las anotaciones en €l Libro de Obras, cada

uno deberd numerarse en forma correlativa.

S en € transcurso de la obra cambiare € propietario 0 alguno de los profesionales
competentes, se debera dejar constancia en el Libro de Obras, sin perjuicio de cumplir con el
procedimiento que contempla é articulo 5.1.23 de la Ordenanza Genera de Urbanismo y
Construcciones, es decir, € propietario debera informar de inmediato a la Direccion d Obras
Municipales indicando € cambio correspondiente. No podra proseguir con la gjecucion de la

obra en tanto no haya sido nominado el nuevo profesional.

En atencion a lo mencionado, se recomienda llevar un segundo Libro de Obras, en que se
anotaran todas las instrucciones, modificaciones, procedimientos y cualquier tema
administrativo relacionado con la gecuciéon de la obra y que no tenga necesariamente que

formar parte del expediente de recepcion definitiva de las obras.

Lo escrito en e Libro de Obra por parte del Mandante, constituye obligacion para el

contratista.
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5.2.1. CONTROL ADMINISTRATIVO DE UN PROGRAMA

Se considera la funcion técnica que practica € inspector, como un control integral de la gestion,
vale decir, controlar técnica'y administrativamente la obra, basado en el Expediente o Carpeta

Técnicay en e Contrato de Construccion que rige €l desarrollo del Proyecto.

Es necesaria la participacion en la globalidad, en atencion a que gran parte de las
acciones, ya sean técnicas o administrativas, estan relacionadas entre ellas, tales como: avances
con relacion a cancelaciones de estados de pagos, plazos con relaciéon a programacion fisica,
imprevistos técnicos en relacion y/o multas, imprevistos técnicos con relacion a plazos o
reprogramacion de partidas que a la vez generen obras extraordinarias con su correspondiente
modificacién de contrato, inicio de obras con relacion a recepciones de Servicios o

Municipalidades, etc.

La participacion del Asesor en el aspecto administrativo, debe entenderse como agente
coordinador o solicitante ante la Empresa Constructora, para que se cumpla con los términos
contractuales, no siendo é el tramitador, gestor ni participante en alguno de los diferentes actos
como: obtencion del Permiso de Edificacion, obtencion del Certificado de Vivienda Social,
obtencidn de seguros, presentacion y actualizacion de garantias, solicitudes y recepciones de

obras ala Municipalidad, etc.

Al adjudicarse una propuesta se suscribe e contrato respectivo, en e cual se establecen
todas las obligaciones alas que se debera cefiir €l contratista. Sera funcién del Asesor Técnico,
verificar que en los plazos establecidos €l contratista entregue las garantias, las polizas de
seguros, los permisos de edificacion reducidos a escritura publica y certificado de vivienda

social. Esta documentacion sera exigida a inicio de la gjecucion del proyecto.
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Durante € desarrollo del contrato, € contratista debera entregar oportunamente todos
los antecedentes que se requieran y que estén detallados en las Bases Administrativas de

contrato. Esto sera solicitado y revisado por e inspector de la obra.

Cabe hacer notar que la vigencia de la garantia general del contrato y las pdlizas de

seguro deberén estar vigentes a menos hasta la recepcion definitiva del Conjunto Habitacional.

Durante el transcurso de las obras y todos los meses (el dia 15 de cada mes) se le pedira
al contratista la presentacion de las planillas (fotocopias) de los pagos previsionales de sus
trabagjadores y también la de los subcontratistas de especialidades. Esta medida permite
controlar el cumplimiento de las obligaciones para con los trabajadores y evitar caer en
conflictos que afecten e mandante, ya que legalmente este es el responsable subsidiario ante los

organismos previsionales.

Al término de la obra € contratista debe entregar |os siguientes documentos que €l asesor
revisara para comprobar que estén bien extendidos, sin errores que puedan entorpecer los

tramites finales:

- Certificado de Recepcion Municipa Final de todas las obras de urbanizacién y edificacion

- Certificados de Recepcion definitiva de todas las obras de alcantarillado publico y de
dotacion de servicios domiciliarios, extendidos por |os organismos competentes.

- Certificado de Recepcion Definitiva de todas las obras de agua potable publica 'y dotacién
de servicios domiciliarios, extendidos por el organismo correspondiente

- Certificado de red domiciliaria de gas emitida por € organismo que corresponda.

- Certificado de recepcién de canalizacion de aguas de riego

- Certificado de Recepcion de Urbanizacion Eléctrica. Certificado de Puesta en Servicio de
Red Eléctrica, Declaracion SEC de instalacion Eléctrica Interior.

- Certificado de Recepcion Parcial o Provisoriadel SERVIU por las obras de pavimentacion
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- Certificado de correcta Ejecucion de las Areas verdes y Esparcimiento emitido por €l
departamento de aseo y ornato de la Municipalidad respectiva.

- Ademas de lo indicado y para proceder a la Recepcion Provisoria de las Obras por €
Mandante, se requiere lo siguiente:

- Certificado de la Inspeccion del Trabajo que acredite que el contratista no tiene pagos hi
reclamos pendientes por salarios insolutos.

- Certificados de las Instituciones Previsionales que acrediten que las imposiciones o los
aportes de los trabajadores estén al diay no existan reclamos pendientes.

- Certificados que acrediten que las obras no tiene saldo deudor por consumo de agua o
electricidad, emitidos por los servicios respectivos. La Empresa Constructora debera
demostrar mediante € pago de las cuentas correspondientes de instalacion de faenas y
valores sobre €l consumo béasico de viviendas, que no tiene deudas pendientes por € uso

de estos servicios.

Unavez cumplidas por el contratista estas exigencias y efectuada la recepcion de las obras
por e Mandante, tema este que se tratara en la selecciéon que sigue, € Inspector, determinara
en conformidad por las clausulas del contrato, los plazos en que se podran devolver
retenciones, boletas de garantia, etc. En caso de que requiriese mantener garantias vigentes, €l
Asesor técnico, serd quien determine los nuevos plazos 'y solicite a contratista |los documentos

correspondientes.

Con relacion a la devolucién del anticipo, esto se va controlando en los estados de pago,

ya que de ellos se descuenta la proporcion que corresponda.

Esto es en sintesis, en lo que consiste un control administrativo de un programa, referido

a Contrato de Construccion.
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5.2.2 RECEPCION DE LA OBRA

La ingpeccion técnica de una obra culmina con la recepcion de la misma, para lo cua

debe cumplirse con una etapa previa que es el “fichgje”.

El fichagje no es otra cosa que una pre-recepcion de las obras, en que se recorre cada una
de las viviendas anotado en una ficha diseflada, todas las observaciones que merezca la
terminacion de ellas. Se confeccionara una ficha para lo que es una obra civil propiamente tal
y sus detalles de arquitectura y terminaciones, incluyéndose en ella también lo referente a la
instalacion eléctrica en lo concerniente a los artefactos y alumbrado. Del mismo modo se

incluiran los exteriores y obras complementarias (patios, cierros, veredones, etc.).

Se usara una ficha exclusva para la instalacion sanitaria y artefactos sanitarios,
anotando en ella todo problema que se detecte con relacion a funcionamiento, filtraciones,
calidad, fijacién de cafierias, etc., ya que en € momento en € que se proceda a esta revision,
recién se cuenta con la red de agua potable definitiva, procediendo de acuerdo a los méodos

indicados anteriormente en el capitulo correspondiente.

Una vez concluidas las revisiones de rigor, se entregara una copia de las fichas &
contratista, quien, de acuerdo a los plazos contractuales estipulados para estos efectos,

procederd a solucionar todos |os detalles de terminacion observados.

Una vez cumplido esto, € contratista solicitard a la Inspeccion Técnica de la Obra la

verificacion de que las observaciones fueron solucionadas a satisfaccion.

Efectuado esto y no habiendo observaciones pendientes, se autoriza que sea solicitada la
Recepcion Provisoria. Esta solicitud se hard por escrito, adjuntando a ella toda la

documentacion y certificados que se detallaron anteriormente. Confirmando que nada falte, se
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fijara la fecha de la recepcion, constituyéndose en esa oportunidad una“ comisién receptora “
integrada por € Arquitecto, e Mandante o su representante, €l asesor Técnico de Obray €

Contratista.

Concluido esto y no habiendo objeciones de por medio, queda otorgada la Recepcion
Provisoria, dgjando constancia de ello en el Libro de Obray siendo firmado este por todos los

integrantes de la comision.

Sera funcion del Asesor Técnico elaborar el Acta de Recepcién Provisoria, mediante el

cua se oficializa este acto, de acuerdo a las clausulas contractual es pertinentes.

Se le ha dado € nombre de “ provisoria ”, ya que posteriormente y transcurrido €l
periodo de entrega de las viviendas a sus asignatarios, plazo durante € cua € contratista
mantiene sus responsabilidades vigentes, se procederd, conforme a las disposiciones
estipuladas en € contrato de construccion, y no habiendo impedimento para ello, a redlizar la

Recepcion Definitiva

La recepcion Municipal no interfiere en este proceso administrativo interno, ya que

difiere en todos sus aspectos administrativos.

5.2.3INFORMESDE CONTROL DE OBRA

El control de una obra se efectia basicamente por medio de una programacion que

generalmente podra ser una Carta Gantt y una Programacion Ritmica. Esta se confeccionara

con un itemizado de las partidas mas relevantes de la obra, de modo que cada una involucre

otras que tienen incidencias secundarias.
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En la practica se utiliza una programacion que contiene el listado de las partidas que
intervienen, semana mente estas se trasladan a un libro de terreno, en donde a cada hojase le
asigna una actividad, este consiste simplemente en reducciones que contienen la etapa en

gjecucion. (Se trabagja siempre con 45 actividades)

ACTIVIDADES UTILIZADASEN VIVIENDAS

1. Replanteoy trazado

2. Excavacion fundaciones

3. Emplantillado

4. Cimientos

5. Hormigén sobrecimiento

6. Albafilerias1” piso

7. Moldaje Machoén 1" piso

8. Hormigon machon 17 piso

9. Fierrocadena- Losacielo 1" P
10. Hormigdn cadena —Losa

11. Planta alcantarillado

12. Distribucion agua potable

13. Distribucion gas

14. Base

15. Albafiilerias 2" piso

16. Moldaje pilares 2" piso

17. Hormigon pilares 2" piso

18. Moldaje cadena — dinteles 2" piso
19. Hormigon cadena 2" piso

20. Estuco interior baio

21. Estructura techumbre
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22.

23.

Cubierta y caballetes

Colocacién baldosin ceramico

24. Ventanas aluminio

25. Tabique interior 1" piso

26. Tabiqueinterior 2" piso

27.

28.

29.

30.

31

Escala madera

Coloc. marcos metalicos

Coloc. centrosy marcos madera
Entramado cielo

Cielo volcanita

32. Aidacion térmica

33.

34.

35.

Remates interiores 1% piso — estucos
Pintura latex interior

Coloc. Cerraduras

36. Artefactos sanitarios

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

Instalacion papel mural
Instalacion flexit

Colocacion alfombras
Instalacion de hojalaterias

I mpermeabilizacién fachadas
Pintura exterior

Remates varios

Cierro perimetrales

Aseo final
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URBANIZACION

- Agua potable

1. Excavaciones de zanjas

2. Instalacion de cafierias y piezas especiales
3. Obrasde Hormigén

4. Rellenos de zanjas

- Alcantarillado

1. Excavaciones de zanjas

2. Colocacion de tuberia

3. Obras de hormigon y camaras de inspeccion

4. Rellenos de zanjas

- Pavimentacion

1. Movimientos de tierra

2. Bases estabilizadas

3. Solerasy solerillas

4. Aceras

5. Pavimento

- Electrificacion

- Sefalizacion y arborizacion
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- Areasverdes

En @ caso de las obras de urbanizacion sera suficiente una programacion sobre la base de una
Carta Gantt.

De este programa asi confeccionado, se obtendran los datos necesarios para graficar €l avance
tedrico programando, en un gréfico de coordenadas, en € que gedelas” Y “ es € porcentge

de Avancey las“X”, € tiempo.

Este método resulta muy sencillo y nos da una informacion muy clara del estado de nuestra
obra, de manera que se pueda ir tomando las medidas pertinentes con la debida antelacion, al
detectarse atrasos en |os plazos contractual es preestablecidos.

Es aconsgjable que los controles tengan una periodicidad que no exceda de 15 dias entre cada
uno de dlos, ya que dado que los plazos en las viviendas tienen generalmente una duracion
promedio de 10 meses, a efectuar un control mensual, se perderia un tiempo importante (15
dias) para aplicar medidas de correccion en caso de originarse alteraciones en los plazos de la
obra.

El resultado de estos controles quincenales se podra evaluar porcentualmente para vaciarlo en
un cuadro resumen final, que ademas de contener dichos resultados, tendra antecedentes
contractuales, comentarios generales y observaciones, su distribucion sera la secuencia que se

muestra a continuacion;
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(CUADRO N°1) Programado v/s Ejecutado

PROGRAMA HABITACIONAL Cantidad de
Empresa Constructora Viviendas
Supervisor e Inspector COOPERATIVA |

CONTROL PROGRAMACION RITMICA Cantidad de Actividades
E Actividades Tipologia TOTALES PROGRAMADAS EJECUTADAS Difer. Cant.
= Principales Programal Cant. |%del Total] Cant. |% del Total| Ejec.- Prog.

Replanteo y trazado

Excavacion fundaciones

Emplantillado

Cimientos

Hormigo6n sobrecimiento

Albafilerias 1° piso

Moldaje machén 1° piso

Hormigén machdn 1° pisa

olo|N|lojua|ld|lw | N[k

Fierro Cadena - Losa Cielo 1° P

10| Hormigén Cadena - losa

11|Planta alcantarillado

12| Distribucion agua potable

13| Distribucion gas

14|Base

15| Albafiilerias 2° piso

16| Moldaje Pilares 2° P

17| Hormigon Pilares 2° P

18| Moldaje cadena - dinteles 2° pisc

19| Hormigén Cadena 2° P

20| Estuco interior bafio

21| Estructura Techumbre

22| Cubiertay Caballetes

23| Colocacion Baldosin ceramicd

24| Ventanas Aluminio

25| Tabique Interior 1° P

26| Tabique Interior 2° P

27|Escala Madera

28| Coloc. Marcos metalicos

29| Coloc. Centros y Marcos madera

30| Entramado cielo

31| Cielo Volcéanita

32| Aislacion Térmica

33| Remates Interiores 1° P - Estucos

34| Pintura Latex Interior 2°P - 1 mana

35| Coloc Cerraduras

36| Artefactos Sanitarios

37|Instal. Papel Mural

38| Inst. Flexit

39| Coloc. Alfombra

40|Instalacion de Hojalateria

41 |Impermeabilizacién fachadas

42| Pintura exterior

Rematers varios

43
44| Cierro perimetrales
45| Aseo Final

Totales Actividades

|% de avance c/r al Total de Actividades

|% de avance c/r al Programa (Rendimiento del Programa)

[Quincena Analizada | |
|Fecha del Informe | |

Firma Inspector
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(CUADRO N°@2) Curva de avance en vivienda

CURVA DE VELOCIDAD - AVANCE EN VIVIENDA: PROGRAMADO vs. REAL
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Cuadro N°2: Este grafico representa en porcentgje el avance en viviendas, los datos surgen de la

incorporacion de los datos al cuadro NOL.

Tanto la planificacién o avance de las partidas de urbanizacion se trasladan al Cuadro

N°3 en funcién de la Carta Gantt, expresada en porcentges, haciendo hincapié gque las

ponderaciones van en funcion de los costos de cada partida.
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(CUADRO N°3) Urbanizacién

PROGRAMA HABITACIONAL

Empresa Constructora

Cantidad de
Viviendas

Inspector Cooperativa

It. Actividades Principales Unidad | cCant. Total UF Ponder. % Prog. | % Prog. Pond. | % Ejecut. | % Ejec. Pond.
1- |AGUA POTABLE
1.1 |MOVIMIENTO DE TIERRAS m?
1.2 |COLOCACION DE CANERIAS ml
13 |OBRAS DE HORMIGON gl
14 |SUMINISTRO PZAS ESPECIALES gl
15 |ARRANQUES DOMICILIARIOS e
16 |OTRAS PARTIDAS gl
SUBTOTALES
2 |ALCANTARILLADO
21 [MOVIMIENTO DE TIERRAS m?
22 |PROVISION Y COLOCACION DE CANERIAS ml
23 |OBRAS DE HORMIGON e
24 |OTRAS PARTIDAS e
SUBTOTALES
3 |PAVIMENTACION
31 [MOVIMIENTO DE TIERRAS m?
32 [SUB-BASE ml
33 |BASE ESTABILIZADA me
34 |PAVIMENTO ASFALTICO m?
35 |PAVIMENTO DE HORMIGON m
36 |[SOLERASTIPO A ml
37 |[SOLERASTIPOC ml
38 |ACERAS gl
39 [SUMIDEROS gl
310 [OTRAS PARTIDAS gl
SUBTOTALES
4 |CANALIZACION
41 |MOVIMIENTO DE TIERRA m?
4.2 |COLOCACION DE TUBERIA ml
43 [CAMARAS gl
44 |OTRAS PARTIDAS gl
SUBTOTALES
5 |ELECTRICIDAD
51 [LUMINARIAS gl
52 |OBRAS COMPLEMENTARIAS gl
SUBTOTALES
6 |AREAS VERDES
6.1 [PROYECTO gl
62 |PREPARACION TERRENO m?
63 |EMPAREJAMIENTO m
6.4 |CUBRESUELOS m?
65 [MAICILLO m?
6.6 [SOLERILLAS ml
6.7 |ARBORIZACION e
6.8 [JUEGOS INFANTILES gl
69 [ARRANQUES AGUA POTABLE e
6.10 [ILUMINACION ml
6.11 |ESCANOS gl
6.12 [BASUREROS e
SUBTOTALES
8- |CIERROS DESLINDES TRANSITORIOS
81 [CIERRO MALLA ml
SUBTOTALES
TOTALES DE URBANIZACION
Nota: En esta ultima linea debe ir la suma ponderada de los subtotales ponderados de cada una de las 8 partidas de Urbanizacion.
Quincena Analizada
Fecha del Informe

Firma Inspector
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10.

Se ha considerado necesario complementar €l tema del “ Control de Obras” entregando
algunas nociones sobre el método de las curvas de velocidad, que dia a dia se incorpora més en

las empresas constructoras 'y anivel de las inspecciones técnicas con excelentes resultados.

El objetivo de esta metodol ogia es facilitar €l control del avance maximizando la calidad

einduciendo al contratista aindustrializar sus procesos constructivos minimizando sus Costos.

La metodologia consiste en programar la obra mediante la programacion ritmica
tradicional, considerando todas las partidas relevantes y luego en un gréfico n° de viviendas v/s
tiempo (dias Habiles), se presentan las curvas de velocidad de aquellas partidas mas relevantes

y de mayor incidencia en el avance general de las obras.

El contratista deberd considerar un ritmo Unico en las partidas de obra gruesa y

terminacion, en ninglin caso se debe considerar actividades no ritmicas.

Las partidas mas relevantes a representar en un cuadro de curvas de velocidades son las

siguientes:

Excavaciones
Sobrecimientos
Albafiileria 1" piso
Hormigén losa 1” piso
Albaiileria 2” piso
Cubierta
Tabiquesinteriores
Puertasy vidrios
Pintura exterior

Artefactos sanitarios
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11. Fichaje empresa constructora

12. Entrega viviendas a asesores técnicos

Este cuadro se obtiene considerando las fechas de inicio y de término de cada partida
obtenidas en la programacién ritmica. Las partidas de urbanizacion se dibujan también con los

datos obtenidos de la carta Gantt con €l inicio y término de cada partida.

El control de avance se realiza dibujando en los gréficos de curva de velocidad los avances
reales de cada partida. Es importante destacar que estos gréficos ilustran con claridad la
tendencia de avance de cada partida, por lo que constituyen una valiosa herramienta para €l
profesional de obras donde el objeto que oriente sus decisiones de modo de lograr una adecuada
sincronizacion de avances, evitando paralizaciones, retraso de faenas aprovechamiento de

personal, eliminacion de tiempos muertos etc.

El cuadro se actualiza alo menos en forma quincenal y coincidente con los estados de pago.

Finalmente con los datos obtenidos tanto en € cuadro de avance programado v/s avance
gjecutado (cuadro N°1) , como también en e de urbanizacion (cuadro N°3), se obtiene €l
resumen quincenal de avance de obra, que nos permite tener una valiosa herramienta de control

del programa. Informe Quincenal de Estado y Avance de obra. (Cuadro N°4)
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(CUADRO N°4) Informe Quincenal de estado y avance de la obra

INFORME QUINCENAL DE ESTADO Y AVANCE DE OBRA

Teléfonos Obra :

Programa :
Ubicacion : Teléfonos ITO :
Emp. Constr. : Supervis. Coop.

Prof. a cargo :

Inspector Coop.

Tipologia Cant. sg. Cont Madific. N° Total Total Contrato UF Fecha Inicio
Modificaciones UF Plazo en dias
Nuevo Total UF Aumento Plazo
Total Vvdas. Anticipo: Fecha Término
Urbanizacion % Ponder. % Prog % Ejec. Avance en Vivienda Cantidad % del % de
Agua Potable Activ. Totales Total Rendimiento
Alcantarillado Activ. Programadas del programa
Pavimentacion Activ. Ejecutadas
Canalizacion
Electricidad Avance Fisico en Vivienda Difer. % Difer. dias
Area Verde % A. Real -% A. Prog.
Cierro Trans. % de Rend. Prog -100%
Total Pond. Urb. Dias Promedio de: Adelanto Atraso
Fecha Ultimo EP | | EP N° Ponderacion Totales UF Pond. % de
Monto a pago UF Ultimo E. Pago Total Costo Directo en % Avance
% Avance Parcial Ultimo E.P.(s/ret. Ni dev. Ant.) VIVIENDAS
Monto Acumulado UF en E.P.(s/ret. Ni dev. Ant) URBANIZACION
% Avance Econ6mico
Plazo trancurrido en Dias Resistencias Ensayes Ej. Resist. Prom. % g' cumple

Hormig6n H10

Hormig6n H18

Fecha de Término segin Contrato

Morteros

Fecha de Término segun E. Const.

Fecha de Término sg. R.D.P.

Avance Total Obra Ponderado Real%

Avance Total Obra Ponderado Prog.%

CURVA DE VELOCIDAD - AVANCE EN VIVIENDA : PROG vs REAL
OBRA:
120 -
= 0 obra Prog.Acum
100
% obra Ejec. Acum.
80
60
40
20
0
= = > > > > > © © © o ) ) ) [} [ a a o o o = = = = = =
¢ 8 2 22 2235333555 58 5 & &8 ¢&2EEEE S 88
T & S ® v 8 g °© 3 &g 53 g~ I &SI g8 Y IS

IFechainforme |
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FICHAS DE CONTROL

Este ultimo tema se refiere alos elementos de apoyo con que el Asesor Técnico de Obra

debe contar para efectuar de la forma mas ordenada su labor.

Este material lo constituye una serie de “fichas’ o formularios que se han preparado
para controlar, tanto la parte administrativa como la técnica del proyecto y son basicamente los

siguientes:

Control de fechas contractuales y seguimiento de proyectos

Control de ensayos de materialesy hormigones
Fichas de revision de cada partida, obra guesa y terminaciones
Ficha para pre recepcion de instalaciones sanitarias

Fichas para pre recepcién de viviendas terminadas
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6. 1SO 9000

Si bien la legidacion chilena es bastante estricta en términos de responsabilidades en
proyectos de construccién, dichas responsabilidades pueden perfectamente ser abordadas
minimizando los riesgos involucrados, haciendo correcto uso de una herramienta tan eficiente
como es la Gestion de Calidad, especificamente la familia de normas internacionales | SO 9001.

Cabe si preguntarse, qué significa en términos de costos la implementacién de Sistemas de
Calidad. La experiencia en industrias altamente desarrolladas tales como la electronica y la
automotriz por gemplo, nos indica que la Gestion de la Calidad, en fin, todo aquello que
desarrollemos en funcion de mejorarla en nuestros Proyectos no solo no introduce un costo
adicional al de produccion, sino gue, por el contrario, genera una disminucion del mismo como
consecuencia de la mejora de disefios y métodos de fabricacion y gecucion, de la seleccion de

equipos y, en genera, de la disminucion de falas y rechazos.

6.1 ORGANIZACION DE GESTION DE CALIDAD DEL PROPIETARIO

Dada la responsabilidad que recae sobre el propietario primer vendedor, alin considerando

gue laley no le obliga a aplicar sistemas de calidad, debiera sin duda, y con e fin de minimizar

la probabilidad de ocurrencia de falas, valerse de una herramienta técnica valiosa, como es la

Normas Internacionales ISO 9000 -especificamente la norma I1SO 9001, prevista para

situaciones no contractuales-, con € fin de desarrollar e implementar un sistema de Gestiéon de

Calidad interno, completo y efectivo con el propdsito de asegurar la satisfaccion del cliente.

Dicho sistema debe sustentarse en tres documentos basi cos:

Manual de Gestion de Calidad de la Empresa

Manual de Procedimientos
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Plan Genérico de Control de Calidad.

El grupo de Gestion de Calidad del propietario primer vendedor es responsable de la Calidad
del Proyecto durante todas las fases del mismo. Como consecuencia directa de ello, debera
contar con la autoridad y libertad necesarias para identificar problemas relativos a la calidad,
iniciar, recomendar 0 proporcionar las oportunas acciones correctivas y verificar e correcto
cumplimiento de las mismeas.

En lo que dice relacion a las funciones a desarrollar por dicho grupo, es necesario

clasificarlas de acuerdo:

A. Funciones Generales: Direccion y administracion de la politica de calidad; Auditorias
internas respecto del cumplimiento de dicha politica; Programacion de auditorias a otros
participantes; Cuenta a Direccién General sobre Gestion de Calidad; Control de Costos de la

Calidad y Formacion y entrenamiento personal.

B. Funciones durante fase de Proyecto: Evaluacion de ingenierias en cuanto a Aseguramiento
de Calidad; Revision de procedimientos de proyecto en cuanto a Aseguramiento de Calidad;
Redlizacion de las actividades de Aseguramiento de Calidad asociadas con € proyecto
(verificacion de célculos y otros documentos de proyecto; Control de revisiones de la
documentacion de disefio; Coordinacion de interfases entre diferentes ingenierias;
Comprobacion de la posibilidad de inspecciones en servicio); Revision de especificaciones en
cuanto a Aseguramiento de Calidad; Realizacion de auditorias a las actividades del proyecto y
Mantenimiento actualizado de los registros de Aseguramiento de Calidad relativos a la fase de

proyecto.

C. Funciones durante fase de Fabricacion de Equipos. Evaluacion de suministradores en
cuanto a Aseguramiento de Calidad; Estudio comparativo de los programas de Aseguramiento

de Calidad de los ofertantes; Revision y aprobacion de los procedimientos de fabricacion y
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control; Seguimiento a la calidad durante fabricacion equipos; Establecimiento de puntos de
inspeccién en procesos de fabricacion; Realizacion de auditorias a programas de fabricacion y
control de materiales, equipos y componentes; Coordinacion con los inspectores
independientes; Presencia en pruebas finales de equipos; Supervision a la autorizacion final de
equipos tras la revision de la documentacion de Aseguramiento de Calidad y Mantenimiento

actualizado de registros de Aseguramiento de Calidad relativos a equipos adquiridos.

D. Funciones durante fase de Ejecucion: Evaluacion de las empresas potenciales de gjecucion
en cuanto a Aseguramiento de Calidad; Revision de las especificaciones, procedimientos e
instrucciones de gecucion; Revision de los procedimientos de inspeccién y de evaluacion de
los resultados de ensayos; Establecimiento de puntos de inspeccién durante la €ecucion;
Seguimiento a la calidad durante gjecucién; Vigilancia del control, amacenamiento y manejo
de materiales en terreno; Examen de materiales para comprobar identificacion, dafio fisico y
contaminacion; Supervision de ensayos de materiales y correcta evauacion de los resultados;
Inspeccion del control de procesos de egecucion;, Supervision de pruebas finales de las
estructuras de la obra; Realizacion de auditorias a las actividades de la obra; Coordinacion de
los inspectores independientes; Revision de los informes de inspeccion y ensayos finales y

Mantenimiento actualizado de los registros de Aseguramiento de Calidad relativos a gecucion.

E. Funciones durante fase Montgje de Equipos. Evaluacion de empresas potenciales en
cuanto a Aseguramiento de Calidad; Seguimiento a la calidad durante montaje de equipos,
Realizacion de inspeccidn en recepcidn de equipos, Supervision a control, almacenamiento y
manegjo de equipos;, Revision de la documentacion de equipos recibidos;, Revision de los
procedimientos de las actividades de montagje; Revision y aprobacion de los procedimientos de
ensayos y pruebas de equipos, Presencia en pruebas finales de equipos montados,
Comprobacién de la calificacion del persona de operacidn; Revision y aprobacion de los planes
de Aseguramiento de Calidad de montgje y pruebas de equipos, Establecimiento de puntos de

inspeccion durante el montagje de equipos; Realizacion de auditorias a las actividades de

41



montgje; Coordinacion con inspectores independientes; Revision y aprobacién de planes de
utilizacién de equipos de medidas y pruebas y Mantenimiento actualizado de registros de

Aseguramiento de Calidad relativos a montaje.

F. Funciones durante fase de Pruebas Preoperacionales. Revisién de especificaciones y
procedimientos para pruebas preoperacionales en cuanto a Aseguramiento de Calidad;
Supervision del  cumplimiento de los requisitos de especificaciones en pruebas
preoperacionales; Coordinacion con inspectores independientes; Supervision de la certificacion
de conformidad de pruebas preoperacionales; Realizacion de auditorias a dichas actividades y
Mantenimiento actualizado de registros de Aseguramiento de Calidad relativos a pruebas

preoperacionales.

G. Funciones durante fase de Explotacion: Evaluacion de empresas potencial es de inspeccion
en servicio en cuanto a Aseguramiento de Calidad; Definicion en especificaciones vy
procedimientos del alcance de la inspeccion en servicio segun normas aplicables; Presencia y
vigilancia del cumplimiento de los requisitos de especificaciones y procedimientos de
inspeccion en servicio; Coordinaciéon de los inspectores independientes, Supervision de los
certificados de conformidad de las inspecciones en servicio; Realizacion de auditorias a las
actividades de inspeccion en servicio y Mantenimiento actualizado de registros de

Aseguramiento de Calidad relativos a inspecciones en servicio.

6.2 ORGANIZACION DE ASEGURAMIENTO DE CALIDAD DEL CONSTRUCTOR DE

LA OBRA

En el caso ddl constructor de la obra, laley le impone la obligatoriedad de velar porque en la
construccion se adopten medidas en relacion a tema de la calidad, de tal forma que ella se
gecute conforme a las normas de la Ley General de Urbanismo y Construcciones y de la

Ordenanza General, debiendo una vez terminada la obra informar las medidas adoptadas y
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demostrar documentalmente que se han adoptado. De &uerdo a esto, y dado € hecho de
encontrarnos en situacion contractual -entre promotor inmobiliario y constructor, con los
correspondientes derechos y deberes por ambas partes-, |0 que corresponde es desarrollar un
sistema de Gestion de Calidad de acuerdo a las normas aplicables en dichos casos, SO 9001,
segun ciertos factores a analizar en cada caso particular, los cuales determinaran finalmente el
modelo més adecuado a las necesidades del contrato. A diferencia del caso del promotor o
propietario primer vendedor, € modelo a implementar por € constructor permitira dar
confianza a aquél (aseguramiento externo de la calidad) de que e producto suministrado

cumple con los requisitos preestablecidos..

Las funciones a desarrollar por la Organizacién de Calidad pueden ser las siguientes:

A. Departamento de Aseguramiento de Calidad Central: Aprobar Programa de
Aseguramiento de Calidad de las obras; Controlar su aplicacion y desarrollo y Redlizar

auditorias a Aseguramiento de Calidad de obra.

B. Departamento de Aseguramiento de Calidad de Obra: Preparar Programa de
Aseguramiento de Calidad de la Obra; Aplicacion del mismo; Realizar auditorias a restantes
grupos de obra; Realizar auditorias a subcontratistas; Realizar auditorias a suministradores,
Revisar y aprobar especificaciones de compra; Revisar procedimientos de gecucién; Revisar
procedimientos de laboratorio; Revisar procedimientos de inspeccion; Control de compras y
amacenamiento; Control de documentos relativos a Aseguramiento de Calidad; Control de
ensayos y pruebas; Control de acciones correctivas y Mantenimiento actualizado de archivo en

obrade registros de Aseguramiento de Calidad.

C. Laboratorio de Ensayos de Materiales: Redizacion de los ensayos y certificacion de los

mismos.
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D. Seccion Inspeccion de Ejecuciones in Situ: Comprobar replanteos, Comprobar métodos
de gecucion y Comprobar unidades realizadas.

E. Seccion Inspeccion de Procesos Especiales. Preparacion y homologacion de
procedimientos; Vigilancia de su aplicacion; Calificacion del personal especializado; Control de

registro individual de operarios e Inspeccién de |os procesos.

F. Seccion Archivo: Archivo de los Registros de Aseguramiento de Calidad y Control de los

mismos, manteniendo y distribuyendo Ultima edicion y retirando |as anteriores.

G. Seccion Inspeccion en Origen: Inspeccion en origen de materiales, equipos y

componentes a suministrar, emitiendo la autorizacion para su envio.



7 CONCLUSIONES

La construccion a través de un cooperativa se ha constituido en una herramienta eficaz
para la obtencion de viviendas sociades, tanto desde € punto de vista operativo como de la

calidad del producto final.

Dentro de este sistema, existe toda una organizacion, tendiente a optimizar 10s procesos

productivos, supervisando lacalidad en cada uno de las etapas.

Existe una metodologia exhaustiva de control, que permite objetivizar los tiempos de

gjecucion tanto como e cumplimiento de las especificaciones técnicas

Si bien actualmente no hay una utilizaciéon formal de las familias 1SO 9000, todo indica

gue e rumbo de las acciones tiende air hacia ese destino.

Es importante sefidlar que existen tres variables significativas en cualquier obra de
construccion, estas son e tiempo, costo y caidad de gecucién, no obstante, con la
planificacion se puede establecer un buen sistema de control de obra , lo que finalmente

asegura parametros claros de obtencién de los objetivos trazados.
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