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INTRODUCCION

El contenido de este documento se enfoca principalmente al control de las actividades de
supervision en campo, lo cual representa la mayor carga de trabajo para el supervisor, sin dejar de
reconocer que las actividades de gabinete son también indispensables para llevar a cabo una
buena supervision. Abarca las funciones administrativas y de campo que debe realizar la
supervision de obra desde antes de comenzar los trabajos de campo; al inicio de la obra, etapa en
que adquiere una especial importancia la revision del proyecto ejecutivo en todas sus
especialidades, asi como la revision del presupuesto y del programa general de obra; funciones
durante la misma, en la cual son primordiales el control de calidad, del costo y del tiempo con los
que se ejecutan los trabajos de campo; funciones previas al término de la obra, etapa en la que se
debe preparar el finiquito de la misma; y, funciones al ternito de la obra, en la que se debe recibir la

obra a la contratista, entregarla a la propietario y elaborar el informe final de supervision.

Los conocimientos que se presentan en este trabajo, se encuentran en la actualidad
dispersos, por lo que se trataron de integrar ahora en un documento de consulta practica para los
supervisores de obras, para las empresas de supervision y en general para todos los profesionistas
involucrados en la actividad constructora. Lo anterior se considera de gran importancia, dada la

poca bibliografia que existe en la actualidad sobre los conceptos que aqui se exponen.

La metodologia seguida para la elaboracion de este trabajo, se basa en la observacién de
campo, de la propia experiencia como supervisor de obras y en conocimientos transmitidos por
otros supervisores de obras mas experimentados y auxiliada con la investigacion documental. Se
pretende lograr un documento ilustrativo de utilidad sobre todo para estudiantes y profesionistas

jévenes involucrados con la edificacion arquitecténica.

Para tener una idea mas clara de lo expuesto en el documento, se muestra la experiencia
profesional adquirida durante el ejercicio de los trabajos de supervision que actualmente se
realizan para la construccién de un proyecto de 138 departamentos de interés social en la
delegacién Venustiano Carranza. Como soporte de las actividades desarrolladas durante la obra
se presentan documentos, formatos y reportes elaborados y utilizados durante el proyecto, asi

como las imagenes de cada una de las diferentes etapas de la obra.



FUNDAMENTACION

No existe empresa o actividad que pueda tener éxito sin una adecuada supervision a todos
los niveles. Los mejores programas y proyectos se convierten en simples documentos de archivo o

fracasos, si no existe una supervision que permita ejecutarlos.

Supervision es la vision superada del trabajo humano a la ley del conocimiento tedrico y
practico, de la naturaleza individual y social del mismo y del beneficio que éste proporciona a las

personas.

En consecuencia, un Supervisor necesita poseer conocimientos teéricos de la actividad
que debe observar, de la institucion que integra y de la solucion de los problemas que se plantean.
Un Supervisor no es la persona que ordena, sino la que orienta, no dice lo que “hay que hacer”,
sino lo que “se debe hacer’, consecuentemente es una persona légica y ordenada en el
pensamiento, claro y sencillo en la exposicion o demostracion y un modelo en la conducta y los

modales.

En la practica, el supervisor encontrara muchos problemas que no se contemplan en algun
manual, ya que la supervisién de una obra representa numerosas situaciones imprevistas que el

Supervisor tiene que resolver durante la ejecucion del proyecto.

El presente trabajo tiene como finalidad, mediante la recopilacién, seleccion y ordenacion
de una serie de conocimientos empiricos, ser una guia para la supervisién de obras, la cual permita
establecer un conjunto de normas y procedimientos aplicable a diversas obras tanto de la iniciativa
privada como del sector publico. Mediante dichas normas y procedimientos, se formara un cuerpo
de conocimientos tecnoldgicos que ayuden a mejorar la calidad de los procesos constructivos,
logrando asi un modelo de utilidad para los supervisores de obras, sin afirmar que sea el Unico
valido y aceptando de antemano que puedan existir otros, de acuerdo a las necesidades

particulares de cada obra.



CAPITULO 1

¢, Qué es la supervision?
Conceptos basicos

1.1. Antecedentes

La supervisién de obras es una actividad que surgié y evolucion6é al mismo tiempo que la
construccion de obras arquitecténicas y de ingenieria. En sus inicios basandose soélo en la experiencia
y el conocimiento empirico adquirido a través de los afios por quienes tenian a su cargo una obra, y si
bien en la actualidad esas siguen siendo sus principales bases, ahora se cuenta con un gran acervo
de herramientas enfocadas a dar el apoyo que se requiere para un mejor desempefio de esta
actividad, lo que ha permitido evolucionar y mejorar a la par que las diferentes técnicas y tecnologias

para la construccion.

En la actualidad, la realizacion de las obras arquitectonicas se ve sujeta a muchos imprevistos
durante el transcurso de las mismas debido a diversas razones. En la mayoria de las ocasiones es
imposible plasmar en el proyecto ejecutivo la totalidad de lo que sera la obra; en ocasiones hay
cambios en el escenario econémico del pais, modificandose de modo impredecible los costos de los
materiales y/o de la mano de obra; en otras ocasiones la propietaria o los proyectistas hacen
modificaciones al proyecto o a las especificaciones. En caso de que todo transcurra del modo
previsto, de todas formas es indispensable llevar en las obras un detallado control de los trabajos, en

cuanto a la calidad con que se realizan, el costo de los mismos y el tiempo en que se ejecutan.
1.2. Definiciones

La palabra supervision es compuesta, viene del latin “super” que significa preeminencia, y
“visus” que significa examinar un instrumento, dandole el visto bueno. En otras palabras, supervisar
es el privilegio de dar el visto bueno después de examinar, y la supervision de obras tiene por

objetivos basicos vigilar el costo, el tiempo y la calidad con que se realizan las obras.

Este privilegio va acompafiado de muchas responsabilidades con todas las partes que
intervienen en la obra, para que las relaciones entre éstas se desarrollen con armonia y para que los
trabajos se efectuen con precision y calidad. Se tiene responsabilidad con la empresa o institucion
que contrata al supervisor, la cual espera de él seriedad y capacidad en el desempefio de sus

funciones, responsabilidad con los futuros usuarios quienes esperan solidez y calidad en el inmueble



que adquieren y responsabilidad con la sociedad en general por ocupar un lugar distinguido en la

piramide productora de la industria de la construccion.

Los alcances de sus funciones y las responsabilidades explicitas que adquiere la supervision
con quien contrata sus servicios estan expresadas en el contrato de supervision, y las que adquiere el
contratista y que nosotros debemos vigilar que se cumplan estan en el contrato de obra, y es

indispensable conocerlas bien estudiando los correspondientes contratos en cada caso.

1.3. Descripcion de la actividad.

La actividad de supervision de obras se establece en apoyo de la parte propietaria, para llevar
a cabo un adecuado control de las mismas, la cual abarca también otras actividades como la
coordinacion o gerencia de proyectos, la ingenieria de costos, la asesoria legal y otras relativas a las
obras. Debido a la amplitud y complejidad de los problemas que tienen las obras en su desarrollo, la
supervision de obras rebasa el ambito de las disciplinas profesionales, y las empresas e instituciones
que realizan dicha actividad, tienen una organizacién multidisciplinaria de profesionales, que con
talento y experiencia, transforman su conocimiento en servicios que contribuyen a la solucién de

importantes problemas de las obras.

Las multiples actividades que el supervisor realiza pueden ser por su naturaleza de tres tipos
fundamentales: actividades de control, actividades de aprobacién y actividades de informacion,
relativas al costo, calidad y tiempo de ejecucion de la obra. Las actividades relativas al costo, estaran
reguladas fundamentalmente por los presupuestos y contratos. Las relativas a la calidad, estaran
reguladas fundamentalmente por los planos, especificaciones, normas técnicas aceptadas en el medio
y por los reportes del laboratorio de verificacion de calidad. Las relativas al tiempo estaran reguladas

por el programa de la obra y los programas de recursos.

De lo anterior, podemos deducir que algunas de las tareas mas importantes de la supervisién
de obras tienen que ver con: la incidencia en la calidad de los procesos productivos de la
construccion, lo cual garantiza mayor durabilidad de las edificaciones; el control del tiempo de
ejecucién que puede contribuir a que las construcciones se pongan en operacién mas rapidamente; vy,

también, que se apeguen lo mejor posible al costo estimado.
1.4. Objetivos de la supervision de obras.
Los destinatarios inmediatos de los servicios de supervisiéon son los inversionistas que

financian todo tipo de obras de arquitectura, urbanismo e ingenieria y los destinatarios finales son los

usuarios de las mismas. Por lo tanto, los objetivos de un supervisor sera: cumplir con todos aquellos



requerimientos que satisfagan las necesidades y deseos del cliente, mediante el aprovechamiento de
los recursos de las partes involucradas, lo cual permitira obtener los objetivos del proyecto, para la

obra ideal que logre balancear en forma adecuada los objetivos de:

» Costo
e Tiempo
» Calidad

1.5. Instrumentos de control del supervisor de obras.

Los instrumentos de que dispone el supervisor para efectuar los controles necesarios en la

obra son:

* Los anexos técnicos
* El contrato de obra
» La bitacora de obra

* Minutas de trabajo

1.6. Retos de la supervision de obras.

El supervisor de obras, es un profesionista de formacion interdisciplinaria que vigila y auxilia al
cumplimiento de la calidad, el costo y el tiempo fijados para las obras. La actividad es
fundamentalmente realizada en equipos de trabajo institucionales o empresariales, aunque también se
da el ejercicio libre de la profesion. El supervisor tiene a su cargo la inspeccion y verificacion del
cumplimiento de los anexos técnicos, asi como el seguimiento de las nhormas de calidad y el control de

los programas establecido, dentro de los costos contratados.

La metodologia seguida en la supervision de obras es hasta la fecha fundamentalmente
empirica, aprendida en el ejercicio cotidiano en las obras mismas o dentro del seno de las
instituciones y empresas dedicadas a la construcciéon. Sin embargo hay apoyos sistematizados como
métodos de programacion, métodos contables, normas de cuantificacion, normas técnicas, laboratorio

de control de calidad, etc.

Por lo tanto, uno de los principales retos que enfrenta esta actividad en la actualidad, es la
asimilacion y aplicacién de nuevas tecnologias, sobre todo en la automatizacion de procesos y la
utilizacion de nuevos materiales y equipos. El reto que se nos presenta es aumentar la capacidad
individual y de grupo y estar muy alertas para no importar y adoptar tecnologias inoperantes en

nuestro medio.



CAPITULO 2

FUNCIONES DE LA SUPERVISION PARA INICIAR LA OBRA

2.1. Funciones previas al inicio de las obras.

Es indispensable que el supervisor revise que exista una documentacion completa para el
inicio de las obras, o en su caso, que verifique el estado de avance de los tramites correspondientes
para evitar problemas posteriores o incluso la suspensién misma de la obra. Los documentos que
deben existir podran variar en cada obra dependiendo de su magnitud y ubicacién pero en general

podran verificarse con la siguiente lista:

* Relativos al terreno.

» Relativos a los tramites oficiales.

* Relativos a los anexos técnicos.

» Directorio de la obra.

* Documentos generales de consulta y control.
» Topografia del predio.

e Otfras.

2.2. Funciones al inicio de las obras.

Al iniciar las obras, se debe de contar con el conocimiento detallado, no sélo de la existencia
de los documentos relativos a la misma, sino también de su contenido, incluyendo errores y faltantes.
Lo anterior se debera realizar para subsanar oportunamente cualquier situacion que pueda originar
tropiezos posteriores. En esta etapa se da también comienzo a los trabajos de campo, y cada
concepto ejecutado representa una fuerte erogacion para el propietario, ya sea dentro del presupuesto

o fuera de él.

El inicio correcto de una obra representa muchas ventajas para el buen desempefio en los
trabajos subsiguientes, por lo cual se debe realizar con mucho cuidado cada una de las siguientes

funciones:



» Efectuar la revision general del proyecto, especificaciones y memorias.

» Efectuar la revision del presupuesto, indicando los conceptos faltantes.

» Efectuar nuevamente una revision sobre el estado que guardan los tramites oficiales y la
existencia fisica de los documentos.

* Reunirse con la contratista para el inicio de la obra.

* En su caso, adjudicar los frentes a cada contratista.

» Efectuar la revision de los programas de obra.

* Integrar un archivo con todos los documentos relativos a los conceptos anteriores.

* Revisar las conexiones de los servicios provisionales de la obra.

» Verificar la contratacion de la vigilancia de la obra.

» Revisar que este listo el almacén de la obra.

» Verificar el letrero de la obra.

Experiencia profesional

Con la finalidad de que éste documento no se quede soélo en la teoria y tener una vision mas
cercana a la realidad, aprovechare la oportunidad que tengo en la actualidad al desempefiarme como
residente de supervision de una obra de 138 departamentos de interés social, y repartidos en cuatro
edificios de seis niveles. La obra esta ubicada en la calle 4 N° 456 de la colonia Cuchilla Pantitlan, en

la Delegacion Venustiano Carranza (ver planos del proyecto anexos)
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La supervision de ésta obra me fue asignada dos semanas después de que dieron inicio los
trabajos de campo, lo cual significé que todos los trabajos que se recomiendan realizar, previo al inicio
de la obra, tuve que hacerlos con la obra ya en marcha, por lo cual la primer semana fue de intenso

trabajo para involucrarme cuando antes con el proyecto.

Como primera medida para integrarme al proyecto se hizo mi presentacion a los involucrados
en el mismo y se realizd la correspondiente nota en la bitdcora de obra, donde se sefialé mi
incorporacion al proyecto como residente de supervisién. Posteriormente convoqué a una reunién con
la empresa propietaria del proyecto, Grupo Planarqg, y la empresa contratista, Fabela y Asociados
Constructores, esto con la finalidad de ponerme al tanto de los avances de la obra hasta ese dia.
Durante la reunién se trataron diversos temas, se plantearon algunas dudas respecto al proyecto y se
llegaron a algunos acuerdos. Asimismo les solicité copia de toda la documentacion, planos y detalles
de la obra.

De las reuniones de trabajo realizadas durante el proceso de la obra he elaborado minutas de
trabajo, donde se han asentado todos los temas y dudas tratados durante dichas reuniones asi como
las ordenes e indicaciones dadas a la contratista. La importancia de la elaboracién de éstas minutas
de trabajo se debe a que, ademas de servir para registrar y dar seguimiento a los diferente puntos
tratados en las reuniones, sirve como sustento legal en caso de que se de el incumplimiento de alguno

de los acuerdos ahi asentados (ver ejemplo de minuta de trabajo anexa).

Es importante mencionar que la comunicacion con el personal involucrado directamente en la
obra, fue de suma importancia ya que fueron quienes me proporcionaron todos los antecedentes del
proyecto, las uUltimas modificaciones que se le habian hecho al proyecto y, en general, las condiciones

reales en que se encontraba la obra al momento de mi incorporacion a la misma
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JUNTA DE CONTROL Y SEGUIMIENTO:

Minuta No. 05.

Ubicacién: Oficina de campo de

Fecha: 16 de Enero de 2006. Fabela y Asociados Constructores.

Participantes:

Puntos

Nombre
Empresa

Ing. Abel Fabela M.

Fabela y Asociados Constructores

Ing. Juan Manuel (J. Manuel)

Fabela y Asociados Constructores

Arg. Simon de la Rosa Fabela y Asociados Constructores
Ing. Luis Ruiz de Chavez (L. Ruiz) Supervision IMISA
Arq. Juan Luis Velazquez A. (J. L. Velazquez) Supervision IMISA
a tratar:
N ‘. Fecha
o. Gestion Asunto Responsable entrega
Sigue pendiente el pago al ing. Miguel Angel Ramirez
| Eoyedto GPV | 20deEnero| 4
IMISA solicita a Fabela que entregue los resultados
finales de las resistencias de concretos.
IMISA enviara los resultados de las resistencias de
concretos al estructurista para que sean revisados.
0 | Resistencia IMISA solicita a Fabela que se realice la extraccion de
2 | del concreto nucleos de concreto de los elementos que presenten Fabela 17 de Enero | 1
mas baja resistencia.
IMISA solicita que las préoximas pruebas de resistencia
de concreto, sean realizadas por un laboratorio alterno
al actual, esto para hacer una comparativa y verificar
que las pruebas se estén realizando adecuadamente.
0 | Programa de Fabela informa que enviara a GPV una propuesta de
3 gobra reprogramacién de la obra para que sea analizada. Fabela 17 Enero | 1

No habiendo otro punto que tratar se cierra la presente minuta, citando a las partes el préximo
lunes 23 de Enero de 2006 a las 11:00 hrs.




Durante la revision de los documentos y planos de la obra, se elaboraron diversos formatos
para registrar y llevar un control de el Formato 1, que utilizado a modo de caratula, fue muy util para
tener a la mano los datos generales de la obra y conocer a todos los involucrados en el proyecto.
También elaboré el Formato 2, el cual utilicé para registrar la existencia de los documentos generales
de la obra; y el Formato 3, que me sirvi6 para revisar la existencia de los distintos proyectos
involucrados en la obra. Después de revisar la existencia de los planos de la obra, hice una revision
mas detallada de cada uno de los proyectos, (arquitectdnico, estructural, instalaciones, etc.), con la
finalidad de detectar si faltaba alguna informacion o detalles o si los diferentes proyectos eran

congruentes con el proyecto arquitecténico (ver formatos 4 a 8).

DATOS GENERALES DE LA OBRA

Proyecto: RESIDENCIAL LA JOYA

Propietario: GRUPO PLANARQ

Ubicacion: CALLE 4 N° 456, COL. CUCHILLA PANTITLAN, DEL. VENUSTIANO

CARRANZA, D.F.

—

Disefio arquitecténico. RECODER ARQUITECTOS

Disefio estructural: ING. RAUL CARMONA

Disefio de instalaciones: DESARROLLO DE INGENIERIA Y PROYECTOS

ELECTROMECANICOS

Contratista: EABELA Y ASOCIADOS CONSTRUCTORES

Responsable: ING. JUAN MANUEL ORTINEZ

Supervision:  INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL

Responsable: ARQ. JUAN LUIS VELAZQUEZ ALCAZAR

Laboratorio: LADEMAC

Gerente del proyecto: ING. TONATIU PENAFIEL ANDERSON

Director Responsable de Obra: ING. JOSE ALEMAN

Formato 1. Revision de datos generales de la obra.



REGISTRO DE EXISTENCIA DE DOCUMENTOS GENERALES

CONCEPTO Si NO

1. Contrato de obra °
2. Contrato de supervision .
3. Presupuesto de obra (con .
matrices de precios)

4. Programa de obra general .
5. Programa de gastos .
6. Programa de suministros .
7. Proyecto ejecutivo .
8. Licencia de construccion .
9. Servicio/tramite de luz .
10 Servicio/tramite de agua .
potable

11. Servicio/tramite de °
drenaje

Formato 2. Registro de existencia de documentos generales

REGISTRO DE EXISTENCIA DE PROYECTOS

INFORMACION EXISTENTE
CONCEPTO PLANOS MEMORIAS ESPECIFICACIONES
sl NO sl NO S| NO
Proyecto arquitectonico . . .
Proyecto estructural . . .
Instalaciones hidraulicas . . .
Instalaciones sanitarias . . .
Instalaciones eléctricas . . .
Instalaciones de gas . . .
Instalaciones telefonicas . . .
Instalaciones de . . .
intercomunicacion
Instalacion de elevadores . . .
Observaciones.

Formato 3. Registro de existencia de proyectos de la obra.




PROYECTO ARQUITECTONICO
EXISTENCIA DE PLANOS Y OTROS DATOS SI NO

Plantas .
Cortes .
Fachadas .
Cortes por fachada o detalles especiales .
Acabados .
Albaifiileria .
Herreria .
Carpinteria .
Canceleria .
Azoteas .
Hay congruencia en cotas, ejes y dimensiones entre los .
diferentes planos estructurales

Firma del D.R.O. .
Observaciones.

Formato 4. Existencia de planos y otros datos del proyecto arquitectonico.

PROYECTO ESTRUCTURAL

EXISTENCIA DE PLANOS Y OTROS DATOS SI NO
Plantas .
Cortes y secciones .
Detalles y armados .
Memoria de célculo .
Estudio de mecanica de suelos .

En la memoria de célculo se tomé en cuenta el estudio de
mecanica de suelos

Hay congruencia en cotas, ejes y dimensiones entre los
diferentes planos estructurales

Hay congruencia entre los diferentes planos estructurales
y los planos arquitectdnicos

Todos los elementos estructurales estan definidos en
cuanto dimensiones, posicion, amados y .
especificaciones

El tipo y dimensiones de la cimentacion son congruentes

con el estudio de mecénica de suelos y la memoria de .
célculo.
Firma del D.R.O. .

Observaciones.

Formato 5. Existencia de planos y otros datos del proyecto estructural.



PROYECTO DE INSTALACIONES HIDRAULICAY SANITARIA

EXISTENCIA DE PLANOS Y OTROS DATOS SI NO
Plantas .
Isométricos .
Detalles .
Memoria de célculo .
Estan definidas las conexiones para el agua potable .

Estan definidas las ubicaciones de las descargas del

drenaje

Estan indicadas las bajadas de agua pluvial .
Estan indicados los ductos para instalaciones .
Estan indicados los registros .

Estan indicados los pasos para las instalaciones a través
de elementos estructurales

Estan indicados los tipos de tuberia, diametros y piezas
especiales

Existe algin proyecto para aprovechamiento pluvial .

Observaciones.

Formato 6. Existencia de planos y otros datos del proyecto instalaciones hidraulica y

sanitaria.
PROYECTO DE INSTALACION ELECTRICA
EXISTENCIA DE PLANOS Y OTROS DATOS Si NO
Plantas .
Esta definida la acometida eléctrica o
Estan definidos los circuitos y el tablero de distribucion .
Se cuenta con diagramas unificares y cuadros de cargas .

Estan localizados y especificados los contactos,

apagadores, centros, arbotantes, spots, registros y .
tableros

Estan especificadas las unidades de iluminacion .
Estan consideradas salidas para antenas de TV .
Existe sistema de tierra fisica o
Estan indicados tipo y calibre del cableado .

Estan indicados tipo y diametro de la tuberia para el
cableado

Observaciones.

Formato 7. Existencia de planos y otros datos del proyecto de instalacion eléctrica.



El suministro es por medio de: red general

tanques portatiles

tanque estacionario

PROYECTO DE INSTALACION DE GAS

EXISTENCIA DE PLANOS Y OTROS DATOS Sl NO

Plantas .
Isométricos °
Esta definida la ubicacion de todas las salidas °
Existe el cuadro de caidas de presién °
Estan especificados los diametros de las tuberias °
Estan especificados los tipos de valvulas °
Esta especificado el tipo de regulador °
Hay algun tipo de equipo especial °
Observaciones.

Formato 8. Existencia de planos y otros datos del proyecto de instalaciéon de gas.

Al momento de revisar el presupuesto (ver

resumen del presupuesto anexo), se detectaron

inconsistencias entre algunos de los conceptos ahi
sefialados y los planos, esto debido a que se hicieron
varios cambios después de que se elaboro el
presupuesto, algunos se hicieron para reducir costos,
cambios en los acabados finales para muros y pisos en
los departamentos, modificaciones en la losa de
cimentacion y las columnas del sétano; y otros mas fueron
hechos para resolver problemas técnicos que se fueron
presentando al momento de ejecutar los trabajos. De
estos cambios destacan por su magnitud, los hechos a las
cisternas y los carcamos de bombeo, ya que el nivel
freatico estaba muy alto y fue necesario subir el nivel de
desplante para evitar que pudieran darse filtraciones,

principalmente a las cisternas. Otro cambio importante

OBRA:

planarq

-
-
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RESIDENCIAL LA JOYA

II'

LA JOYA

UBICACION: CALLE 4, No. 456, COL. CUCHILLA PANTITLAN, DEL. VENUSTIANO CARRANZA, MEXICO
D.F.

Concepto

PREVENCION Y SEGURIDAD EN OBRA.

CONSTRUCCION DE DEPARTAMENTOS

Importe contrato por

partida

45,883.11

% que representa
la partida sobre el
total del
presupuesto

0.15%

A-02.-

[PRELIMINARES.

236,182.51

0.77%

A-03.-

[CIMENTACION

7,776,748.54

25.40%

A-04.-

[CARCAMO DE BOMBEQ

216,463.78

0.71%

A-05.-

[CISTERNA

‘RAMPAS DE ACCESO

211,125.43

123,088.44

0.69%

0.40%

A-07.-

[ESTRUCTURA.

5,542,379.72

18.10%

A-08.-

[ALBANILERIA.

6,499,750.51

21.23%

A-09.-

[AcABADOS.

4,065,569.91

13.28%

A-10.-

[HERRERIA.

488,161.18

1.59%

Adi

[CANCELERIA

788,178.53)

2.57%

[CARPINTERIA.

‘INSTALACION ELECTRICA.

758,733.32

1,156,354.07

2.48%

3.78%

LINSTALACIONES ESPECIALES.

200,765.60

0.66%

‘INSTALACION HIDRAULICA.

‘ INSTALACION SANITARIA.

740,846.67

516,977.71

2.42%

1.69%

[INSTALACION DE GAS.

477,492.84|

1.56%

JMUEBLES Y ACCESORIOS PARA BANOS Y

592,446.96

1.93%

[LIMPIEZAS.

180,361.66

0.59%

TOTAL CATALOGO INTEGRADO

$30,617,510.48

100.00%

fue la modificacién de la altura de entrepiso en el sétano, la cual debié aumentar en 35cm para cumplir

con la altura requerida para el paso de los vehiculos por la rampa de acceso vehicular.

13



También tuve que revisar el programa de obra y el programa financiero que la contratista
presentd, esto me permitio visualizar como se daria el avance de los diferentes trabajos a la par de
saber en donde estaba invertido el dinero que se le iba proporcionando a la contratista. Basandome
en éste programa de obra, determiné los porcentajes de avance semanal, para poder dar un
seguimiento mas puntual de la obra y saber en que momento habia retrasos e implementar las
medidas preventivas o correctivas necesarias para recuperar los tiempos (ver programa de obra

anexo).

=,
s it PABELATASOCIATOS CORTRUCTORES SA, TRV,

oBRA OBRA CIVIL E INSTALACIONES, RESIDENCIAL CALLE 4
UBICACION:  CALLE 4, No. 456, COL. CUCHILLA PANTITLAN, DELEGACION V. CARRANZA, MEXICO [
CLIENTE: FGPV1,S.A DEC.V.
TIEMPO DE EJECUCION: 12 MESES
FECHA DE INICIO: 01 DE FEBRERO DE
FECHA DE TERMINO. 31 DE ENERO DEL 2006

PROGRAMA DE OBRA

poitn | R T Tt T T Talatalatalolalulalolalalalalat el alolatlal o lalalatelatalolalalalalal alalalalal alalulalalalolatls

SEGUNDA ETAPA

o 30617,51076] s,

o 24715040

o ansmal -

AVANGE FNANCIERO | *

Grafica del programa de obra planteado por la contratista.
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Finalmente, armé un expediente con
toda la documentacion de la obra, elaboré
unas carpetas para los planos originales con
las firmas y sellos de la Delegacion; también
elaboré una carpeta técnica para todos los
detalles de la obra y otra donde coloqué todos
los presupuestos, oficios, reportes, programas
de obra y documentacion de la obra en

general.

El letrero de la obra debe estar en un lugar a
simple vista desde la calle y debe contener
todos los datos relacionados con la obra.

También es muy importante verificar que la
obra cumpla con todas las disposiciones
sefialadas por proteccion civil en lo referente a
la seguridad en la obra: botiquin de primeros
auxilios, extintores, cascos para el personal,

protecciones a las colindancias, tapiales, etc.

Carpetas del proyecto con los planos firmados
y autorizados por la delegaciéon y documentos
relativos a la obra.

Algo que aprendi en esta obra es que
todos los documentos y planos antes
mencionados, asi como la bitdcora de obra, es
importante tenerlos siempre en la obra y
disponibles en caso de que se realice una
verificacion por parte de la Delegacion, que

puede ser en cualquier momento

Vista del predio desde calle 4. La colocacién
de los tapiales debe ser dentro de los
parametros que marca el reglamento (50cm
fuera del alineamiento como maximo)
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CAPITULO 3

FUNCIONES DE LA SUPERVISION DURANTE LA OBRA.

Durante el transcurso de la obra, la supervision debe dar un seguimiento continuo y

sistematico al desarrollo de los trabajos, que abarcan cuatro grupos:

e Control de calidad.
» Control de tiempo.

» Control de costo.

3.1. Control de calidad

El control de calidad es uno de los objetivos de la supervision de obras y las funciones
relativas a él, deben ocupar la atencion del supervisor de manera importante diariamente, en todas las

etapas de los procesos constructivos.

La calidad la vamos a entender como la manera 6ptima de cumplir con una especificacion
dada. Es mas facil, mas barato y mas rapido hacer las cosas bien a la primera. Cualquier cosa que
se elabore en forma distinta, implica un mayor costo al requerir correcciones, provocando un retraso
en el proceso constructivo y probablemente no quedara de la manera como estaba previsto

originalmente.

3.2. Control de costos

El objetivo principal del control del costo, es lograr que las obras se construyan dentro de los
costos calculados. Para hacer el seguimiento del costo total de la obra, los tres elementos principales
con los que cuenta el supervisor son:

» El presupuesto,

» Las estimaciones

» Elfiniquito de la obra.



3.3. Control de tiempo

El sistema de control de tiempo es uno de los tres sistemas basicos de control de una obra.
Es requisito indispensable dentro de los anexos técnicos que acompafan a una obra, la presentacion
por parte de la contratista del programa de ejecucion de obra, de recursos humanos y de equipo, v el
programa de erogaciones. Es funcion de la supervision vigilar que el avance de la obra se realice
como lo establece el programa, en caso contrario se debe informar a la propietaria y se debe exigir a
la contratista que adopte las medidas adecuadas para corregir la desviacion y se debe mantener una
vigilancia continua del comportamiento d dicha desviacion para ver si se ha corregido o para tomar

medidas mas efectivas.

Cuando las causas del retraso no son imputables a la constructora, como condiciones
climatolégicas u otras de fuerza mayor, debemos valorar con toda realidad la magnitud del problema y
asentar el tiempo de correccion en la bitacora, notificando de inmediato a la parte propietaria. Los
casos de solicitud de prérroga por parte de la contratista, son también funcion de la supervision

evaluarlos y, en su caso, autorizarlos.

Durante la ejecucioén de la obra, se elaboran diferentes tipos de programas y se llevan a cabo

diferentes mecanicas de seguimiento y actualizacion de los mismos:

* -Programas a corto plazo.

* -Programa general.

* -Programa dia a dia.

* -Reprogramaciones

» -Programa de recursos humanos y equipo.

* -Programa de suministros.

Experiencia profesional

El control de calidad

El control de la calidad de una obra inicia con la verificacion de los materiales que se utilizaran
para la obra, sobre todo tratandose de los materiales para la cimentacién y la estructura del proyecto,
como el concreto, la varilla, el block , los agregados que se utilizaran para el concreto hecho en la
obra, etc. En ésta obra se contrat6é a un laboratorio para que se encargara de realizar las pruebas de

revenimiento, asi como de la toma de muestras para las pruebas de resistencia del concreto y de la



varilla utilizadas en la obra. En el caso de las pruebas de revenimiento, sélo en una ocasion fue

necesario rechazar una unidad, ya que al hacer la prueba estaba fuera de los parametros permitidos.

Prueba de revenimiento del concreto utilizado Después se toman las muestras en los
para la cimentacion. cilindros para las pruebas de resistencia que
se habran de realizar en el laboratorio.

Respecto a las muestras que se han tomado en el transcurso de la obra, una vez que se les
han realizan las pruebas necesarias, el laboratorio ha entregado un reporte, en el cual se ha verificado
que los materiales cumplan con las especificaciones requeridas para la obra. Soélo en una ocasion los
resultados de las pruebas no fueron satisfactorios, por lo que fue necesario solicitar la extraccion de
corazones de concreto en las zonas donde habia duda de la resistencia del concreto. Estos
corazones de concreto fueron sometidos a nuevas pruebas de resistencia, y una vez que se
obtuvieron los resultados le fueron enviados al estructurista, quien los analizé6 y determind que
estaban dentro de los parametros de seguridad sefialados por las normas, de manera que no fue
necesaria la demolicién de los elementos que estaban en duda.

Extraccion de los cilindros (corazones) de Realizacién de las pruebas de resistencia
concreto para las pruebas de resistencia a la que determinaran si el concreto esta dentro
compresion. de los parametros de las normas. Las

pruebas se llevaron a cabo en las
instalaciones del AMIC



En el caso de los elementos de concreto armado han sido varios aspectos los que se han

tenido que cuidar, desde verificar que la cimbra esté bien colocada, alineada, apuntalada, lubricada,

humedecida, etc., hasta que el acero de refuerzo esté debidamente ubicado, armado, amarrado y

limpio (ver formatos 9 y 10 anexos).

ACERO DE REFUERZO

El

CIMBRAS DE MADERA

CONCEPTO

CORRECTO

INCORRECTO

CONCEPTO

CORRECTO

INCORRECTO

Trazo.

Disefio de la cimbra.

Posicién y dimensiones (ejes, niveles, medidas,
contraflechas y plomos).

Pruebas de laboratorio de todos los didmetros.

Apoyo adecuado en la base de los puntales.

Limpieza.

Didmetro y separacion de los refuerzos.

Doblado en frio para dar las formas de disefio.

Contraventeo adecuado.

Juntas en tarimas, laterales, vigas, puntales y
contravientos.

Soporte suficiente en el forro para las cargas de colado.

Amarres correctos con alambre.

Empalme apropiado de pies derechos, largueros y
madrinas.

Silletas y separadores.

Ganchos o escuadras en anclajes y barbas para otros
anclajes.

Localizacién y nimero apropiados de separadores,
tirantes, yugos, silletas y otros accesorios.

Verticalidad de los pies derechos.

Traslapes o soldaduras

Empleo suficiente de clavos en las juntas y empalmes.

Preparacion de refuerzos para pasos de ductos o
tuberias.

Tarimas o triplay del forro y todos los demas elementos
en buen estado.

Sellado de las juntas para evitar fugas de concreto o
lechadas.

Detalles especiales segun el caso

Apuntalamiento en losas inferiores

Observaciones.

Barandales de proteccion para el personal de operacion.

Revis6 Fecha

Lubricacion y limpieza del forro.

Humedecimiento del forro previo al colado.

Observaciones.

Revisé Fecha

Formato 1. Para revision de trabajos de
(Cimbras de

campo en edificaciones
madera)

Formato 2.

Para revision de trabajos de
campo en edificaciones (Acero de refuerzo)

Es importante verificar que la cimbra este bien
alineada, plomeada y asegurada para que no
se desplace al momento del colado.

losa de cimentacion.
que todo esté en orden antes del colado.

Armado de muros de colindancia, columnas y

Es necesario revisar




Previo al colado de la losa de cimentacion se
necesita preparar el terreno y realizar el trazo
para la correcta ubicacion de los elementos
estructurales.

Se deben de considerar las instalaciones para
dejar las preparaciones necesarias, sobre todo
en elementos estructurales.

Contar con el personal suficiente, asi como con
el equipo necesario (vibradores), es necesario
para que se realice un buen trabajo y de
calidad durante los colados.

También era requisito indispensable
contar con los vibradores y el personal
necesarios para la correcta ejecucion del
trabajo. Asimismo fue importante verificar que
en los elementos estructurales que asi lo
requirieran, se dejaran los pasos para
instalaciones  necesarios y  reforzando
debidamente el elemento estructural. Todo lo
anterior ha tenido que ser verificado antes de
cualquier colado para después entregarle a la
contratista una autorizacion de colado, (ver

formato anexo).
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.r' INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL S.A. ]=
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l ‘ I OBRA: RESIDENCIAL LA JOYA LA YA

UBICACION: CALLE 4 #456, COL. CUCHILLA PANTITLAN, DEL. VENUSTIANO CARRANZA, MEXICO D.F. HERNREE RN

AUTORIZACION DE COLADO
CROQUIS

FECHA :

ELEMENI
(e} POR
COLAR:

UBICACION:

W -H--&| NIVEL:

FECHA
DE

Fameam= proseang Fomcaes O -1 |- &
= I HORA:

VOLUMEN:

RESISTENCIA:

TRAZO

& -4 - ke B : : N T SO S ‘ 2 ! R

PLANTA DE CIMENTACION

ACERO

CIMBRA

INSTALACIONES

PASOS

ING. JUAN MANUEL ORTINEZ ARQ. JUAN LUIS VELAZQUEZ A.
RESIDENTE DE OBRA SUPERVISOR DE OBRA
FABELA Y ASOCIADOS CONSTRUCTORES S.A. DE C.V INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL S.ADE C.V.

Formato de autorizacion de colado, el cual se le entregaba a la contratista una vez que se

revisaba que todo estuviera listo para la realizacién del colado.



Para los muros de mamposteria se
utilizaron dos tipos de block: gris de 20x20x40,
para muros de colindancia y muros interiores; y
rojo de 12x12x24, para muros en las fachadas
principales. Fue necesario insistir bastante en
la necesidad de que el block cumpliera no sélo
con las medidas requeridas para el proyecto,
sino que ademas fuera de buena calidad, a fin
de lograr un mejor resultado en los acabados
finales, aparente en el caso del block rojo y
aplanado con estuco en el caso del block gris.
Incluso se llegd a rechazar un pedido de block
gris que se podia ver que no tenia la misma
calidad que el que hasta ese momento habian
estado utilizando. Ya durante la construccion
de los muros, fue necesario hacer constantes
recorridos en los niveles donde se realizaban
los trabajos, con la finalidad de verificar que se
colocara el refuerzo horizontal que se indica en
las especificaciones y que colaran los castillos
ahogados donde asi se requeria, ademas de
verificar escuadras, niveles, plomeado y todo
lo necesario para la correcta ejecucion de los
trabajos. Durante estos recorridos, en mas de
una ocasion, llegué a detectar que los
albafiiles no colocaban el refuerzo horizontal,
por lo que tuve que pedirle a la contratista que
deshiciera esos muros para rehacerlos como

se les indicaba (ver formato 11 anexo).

AP ,HQi 8 > ;
Construccién de muros de block gris, utilizado
para los muros de colindancia e interiores. Se
pueden apreciar las varillas que sirven para los
castillos ahogados.

06/02 /2006

Construccion de muros de block rojo,
utilizado para las fachadas. Aqui se pueden
apreciar las reglas que los maestros utilizan
para alinear y plomear correctamente los
muros.

Fue necesario realizar constantes recorridos
para verificar que se colocara el refuerzo
horizontal de alambrén y se colaran los
castillos ahogados como se indicaba.



MUROS DE BLOCK

CONCEPTO CORRECTO | INCORRECTO
Estiba correcta de las piezas .
Calidad de las piezas .
Trazo .
Posicion y dimensiones de los castillos y cerramientos .
Castillos ahogados .
Refuerzo horizontal .
Anclajes .
Mortero para junteo .
Dimensiones de vanos .
Junteo .
Plomo y regla en las caras .
Nivel de enrase .
Calidad de muros aparentes
Rasurado y resanes para instalaciones .
Limpieza de muros y del area de trabajo .
Observaciones.
Revis6, Fecha

Formato 3. Para revision de trabajos de campo en edificaciones (Muros de block)

Para la construccion de las losas de
entrepiso, se utilizd el sistema de vigueta con
bovedilla de poliestireno. En este caso,
primero se verific6 que la vigueta fuera
colocada al nivel indicado y que los extremos
estuvieran debidamente apoyados; después
fue importante revisar que las viguetas fueran
correctamente apuntaladas en los extremos y

al centro del claro, en este caso se le

recomendd a la contratista que entre los

Colocacién de la vigueta y bovedilla para las puntales extremos y los centrales se colocaran
losas de entrepiso. Previamente se debe de

haber colocado el armado de las cadenas de polines amarrados a las viguetas, con la

cerramiento para finalmente verificar que las finalidad de prevenir asentamientos de la
viguetas estén debidamente apoyadas en los ) ) )
extremos bovedilla, o incluso, que pudiera colapsarse al

momento de que se aplicara la capa de

compresion.



Una vez colocada la vigueta y la
bovedilla, se debia verificar que las
instalaciones hidraulica y sanitaria fueran
colocadas en su ubicacion correcta, 1o mismo
que para el poliducto y las cajas de la
instalacion eléctrica. Posteriormente, al
momento de que se colocaba la malla
electrosoldada, constantemente debia
recordarles de calzarla correctamente.
Finalmente se revisaba la cimbra perimetral de
la losa. Durante el colado de la capa de
compresion de las losas de entrepiso, era
importante verificar constantemente los niveles
y que se le diera el acabado correcto a la losa,
de acuerdo a la zona: escobillado para el paro
de lavado; pulido para las recamaras y sala
comedor, donde el acabado final seria
alfombra y piso laminado respectivamente; vy
solamente aplanado en la cocina y el bafio,
donde se colocaria loseta ceramica. Una vez
que el concreto de la capa de compresion
secaba, se procedia a realizar el trazo para el
desplante de los muros, esta tarea se realizaba

siempre junto con el topografo de la obra.

Ya colocada la vigueta y la bovedilla, contintian
los trabajos de apuntalamiento a los extremos
y al centro del claro.

Una vez apuntalada la vigueta y la bovedilla,
el personal puede comenzar con la
colocacién de la instalacion hidraulica,
sanitaria y eléctrica. Antes de colarse la capa
de compresion se debe colocar la malla
electrosoldada, la cual debe ser debidamente
calzada para que funcione correctamente.

Después de colada la capa de compresion,
se procede a darle los acabados que el
proyecto sefiala en las zonas indicadas.



Una vez terminada la estructura de cada edificio, se procedié a la aplicaciéon de los acabados
y para verificar que se la contratista cumpliera con los parametros de calidad requeridos, fue necesario
vigilar constantemente durante el proceso de aplicacion de los diferentes acabados en muros,
plafones y pisos, con la finalidad de prevenir aquellos detalles que pudieran ocasionar problemas
posteriores.

Previo a la aplicacion de los diferentes Ya listas las superficies, se procedié a la
acabados, se debieron realizar trabajos de aplicacion de pastas en muros y plafones,
detallado y albafileria para que muros, losetas y laminados de madera en los pisos.

plafones y pisos estuvieran en las mejores
condiciones para recibir los acabados.

Colocacion de loseta y cenefa de loseta
Colocacion de piso y lambrin de loseta ceramica en cocinas.
ceramica en bafios.
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Aplicacion de pasta en muros y plafones. Colocacién de laminado de madera en pisos.

Colocacion de puertas y ventanas. Colocacioén de los rieles para el elevador del
edificio.

08/11/2006 165

Detallado de los cubos de ventilacion. Detallado de las fachadas del edificio.



Aplicacion de pasta en pasillos y areas Relleno y entortado de la azotea, previo a la
comunes. impermeabilizacion.

Colado y estriado de la rampa de acceso Colado y estampado del piso del vestibulo en
vehicular. el acceso principal.

T ——

Caseta de vigilancia en el acceso principal. Fachada principal.
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Debido a las caracteristicas del proyecto,
y por su extension, el propietario decidié dividir el
conjunto en dos etapas, con dos edificios cada
una, para una mejor administracion. Por ésta
razon, solicité que conforme se fueran terminando
los acabados de los edificios, estos debian ser
revisados y entregados para acelerar los tramites
de escrituracién de aquellos que ya habian sido
vendidos, a fin de los propietarios pudieran
habitarlos en cuanto la primera etapa del proyecto
fuera terminado, y asi no tener que esperar a que

se termine la segunda etapa.

Para facilitar la tarea de la revision de los
departamentos, se disefid un formato donde se
le indicaba a la contratista los diferentes detalles
que se habian detectado durante una primera
revision, para que éste a su vez, los corrigiera y
en una segunda revision, si todo estaba bien, se
le diera el visto bueno. También se disefiaron
formatos para la revision de las areas exteriores

y azoteas (ver formatos de revision anexos).
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El control del costo

Esta obra fue contratada a precio alzado, asignando la mayoria de los trabajos a una sola
contratista quien, después de revisar el catalogo de conceptos y el proyecto, hizo algunos ajustes de
precios y volumenes, los cuales fueron sometidos a revision por parte del propietario, para finalmente
llegar a un acuerdo y pactar el costo definitivo de la obra. Esto se hizo con la finalidad de mantener un
mayor control de la misma al tener, desde un principio, los precios y los costos de cada trabajo bien
definidos, evitando asi sorpresas por incrementos de precios que pudieran encarecer el proyecto. Por
otro lado se estableci6 un mecanismo de pago a la contratista dividiendo en 10 ministraciones, es
decir 10 pagos parciales, el costo total del proyecto, efectuando cada pago al momento de que la
contratista alcanza determinado porcentaje de avance de la obra. Como el dinero para la obra se
obtuvo por medio de un préstamo, cada avance que la contratista logra, para el pago de una
ministracion, debe ser verificado por la institucion financiera que otorgo el crédito, para finalmente dar
su aprobacién y entonces realizar el pago correspondiente. De esta forma se tiene la certeza de que
el dinero que se le paga a la contratista, efectivamente lo esté invirtiendo en la obra. Para cada
ministracion, la contratista elaboraba un esquema donde se mostraban los trabajos que se habrian de

realizar para llegar a la ministracion correspondiente (ver esquema de avance anexo).

FABELA Y ASOCIADOS CONSTRUCTORES S.A. DE C.V.
OBRA: OBRA CIVIL E INSTALACIONES, RESIDENCIAL "LA JOYA™"
ALCANCE MINISTRACION No. 6 (5,5%) AVANCE =5,71%
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OBRA: Construccién de cuatro edificios de departamentos
"Residencial La Jova"

CONTRATISTA: Fabela y Asociados Constructores S.A.

ORDEN DE CAMBIO No. FECHA: | 10 de Febrero de 2006

Partida que afecta el cambio:
Estructura (Aditiva)

Descripcién del Cambio:
Sumuninistro y colocacion de viga de acero de 27x62 cm., forrada con metal y aplanado; en itucion de trabe de concreto|

T-3 de 60x68 cm, en los ejes 3y 15 del eje B al C.

Describir justificacién técnica:
El cambio es para cumplir con la altura requerida en la rampa de acceso vehicular.

Indicar la afectacién al Programa:
No afecta al programa de obra debido a que el cambio es de un elemento estructural de concreto por uno de acero.

Importe del contrato: ‘ $30,617,510.48]
Importe actualizado del contrato: ‘ $30,617. 510.48 10/02/2006
Modificacion de esta orden de cambio: ‘ $85. 482.24 10/02/2006
Importe actualizado con esta orden de cambio: ‘ $30,702 992.72
ELABORO ACEPTO REVISO
ARQ. JUAN L. VELAZQUEZ ALCAZAR ARQ. SIMON DE LA ROSA VILLALBA ING. LUIS RUIZ DE CHAVEZ
INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL S.A. FABELA Y ASOCIADOS INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL S.A.
CONSTRUCTORES S.A.
AUTORIZACIONES
ING. TONATIU PENAFIEL ANDERSON ARQ. ARMANDO HUBARD NUNEZ
GRUPO PLANARQ GRUPO PLANARQ

Formato de orden de cambio,

Durante el proceso de la obra se tuvieron que hacer diversas modificaciones al proyecto
original, modificaciones que afectaban directamente al presupuesto. Algunas de estas modificaciones
fueron hechas a peticion del contratista y otras del propietario, y fueron hechas para simplificar el
procedimiento constructivo, para resolver algun detalle que no estuviera debidamente indicado en el
proyecto o para reducir costos. Para tener un mejor control de estas modificaciones asi como del
importe de las mismas y la forma en que impactaban al presupuesto original, se elaboré un formato de
ordenes de cambio (ver formato de orden de cambio anexo). En este formato se debia indicar la
partida a la que afectaba, la descripcion y la justificacion técnica de la modificacion, la afectacion al

programa, el importe de la modificacion y el importe actualizado del contrato.



Este formato debia de acompafiarse de los generadores de obra correspondientes, asi como del
presupuesto con los conceptos, volumenes, precios unitarios e importes de cada uno de los trabajos
involucrados en la modificacion e indicando cuales eran aditivas y cuales deductivas (ver formato de
generadores de obra).

RESIDENCIAL LA JOYA
GENERADOR DE VOLUMENES DE OBRA

OBRA: Residencial La Joya CONTRATISTA: Fabela y Asociados Constructores S.A.
LOCALIZACION: Calle 4 No.456, colonia Cuchilla Pantitlan, Venustiano Carranza, D.F. FECHA: Junio 2006
CONCEPTO: Aumento de 35 cm en la altura de los muros del sétano. HOJA: DE
CRoOQUIS LOCALIZACION UNIDAD LARGO ANCHO | ALTO No. PIEZAS TOTAL
? $ $ ? I T
— _ —=r o Muro eje A m 92.24 reon
ﬂ Muro eje D m 78.04
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> - - E Rimcs Muro eje 17 m 18.55 :
k,,;,,;,,ﬁ,%} ETERIoR
] ] MC-1 otz
I I -
| |
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i T ind
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?”T”T”ﬁ’%} #4 @20 cm L /0.20 tambos lados kg/m2
— T | Vertical ton 1033.50 2.00 0.35 0.98 0.71
! ! kg/m2
AU 1 Horizontal ton 206.70 0.98 400 0.81
| | | ton v's #4 total 1.52
u=Du e
P TN i
L *\3 __ &1 -
R ~ Cimbra de madera por | 206.70 0.35 1.00 72.35
: : 1 contacto
L77%77%77474¢#
L 1
CEEY
= - }[ i
|
L = = — = — o
Formulé: Revis6 : Vo. Bo.
Arq. Juan Luis Velazquez Alcazar

Formato de generador de cambio, utilizado para dar sustento a las ordenes de cambio.



Algunas de las modificaciones que destacan son: modificacion al espesor y armado de la losa
de cimentacion; cambio de altura de entrepiso en sétano, aumentando 35cm la altura de muros y
columnas; sustitucion de trabe de concreto armado por viga de acero en los accesos vehiculares;
cambio de vigueta y bovedilla en drea de bafos por losa de concreto armado con charola para
instalaciones y cambio de loseta ceramica en la estancia comedor de los departamentos por piso

laminado

Finalmente, fue necesario elaborar un formato de control presupuestal, con el que, como su
nombre lo dice, se llevo el control general del presupuesto de la obra (ver formato de control
presupuestal anexo). En este formato aparecen todas las partidas y costos involucrados en el

proyecto, los cuales debian de ser actualizados constantemente para saber si el costo final del

proyecto se aumentaba o disminuia.

FORMATO PARA CONTROL PRESUPUESTAL
LA JOYA (CALLE 4)
01-Sep-06
JUNTA QUINCENAL DE SEGUIMIENTO A PRESUPUESTO BASE
P T0 T0 MONTO MONTO PORCENTAJE
BASE CONTRACTUAL EJERCIDO PAGADO DE DESVIACION OBSERVACIONES

30,617,510.49 29,599,986.97 11,009,381.07 11,009,381.07 -3.32% FACSA
w01 |PREVENCION Y SEGURIDAD EN OBRA 45,883.11 45,883.11 28,969.85 28,969.85 0.00% FACSA
A02 | PRELIMINARES 236,182.51 236,182.51 236,182.51 236,182.51 0.00% FACSA
A03 | CIMENTACION 7,776,748.54 7,776,748.54 7,247,31551 7,247,315.51 0.00% FACSA
A04__|CARCAMO DE BOMBEO 216,463.78 216,463.78 216,463.78 216,463.78 0.00% FACSA
A05__|CISTERNA 211,125.43 21112543 21142543 21112543 0.00% FACSA
06 __|RAMPAS DE ACCESO 123,088.44 123,088.44 E E 0.00% FACSA
a07__|ESTRUCTURA 5,542,379.72 5,354,629.60 119097439 1,190,974.39 -3.30% FACSA
08 |ALBARILERIA 6,499,750.51 5,669,977.02 1,395,814.71 1,395,814.71 2.77% FACSA
A0s__|ACABADOS 4,065,569.91 4,065,569.91 32,567.86 32,567.86 0.00% FACSA
A10 |HERRERIA 488,161.18 488,161.18 E E 0.00% FACSA
A11|CANCELERIA 788,178.53 788,178.53 3990.41 399041 0.00% FACSA
A12 _|CARPINTERIA 758,733.32 758,733.32 533035 533035 0.00% FACSA
A13_|INSTALACIONES ELECTRICAS 1,156,354.07 1,156,354.07 7173315 7173345 0.00% FACSA
A14__|INSTALACIONES ESPECIALES 200,765.60 200,765.60 50,191.40 50,191.40 0.00% FACSA
A15_|INSTALACIONES HIDRAULICAS 740,846.67 740,846.67 185,211.67 185,211.67 0.00% FACSA
A16_|INSTALACIONES SANITARIAS 516,977.71 516,977.71 129,244.43 129,244.43 0.00% FACSA
A17 | INSTALACIONES DE GAS 477,492.84 477,492.84 . . 0.00% FACSA
A18 | MUEBLES Y ACCESORIOS PARA BANO 502,446.96 592,446.96 426552 426562 0.00% FACSA
a19  |LIMPIEZAS 180,361.66 180,361.66 . . 0.00% FACSA
501 |LOSETA CERAMICA/PISO LAMINADO 948,198.39 40941750 56.82% LLANO DE LA TORRE
co1__|ELEVADORES 1,122,022.40 1,122,022.40 0.00%___ELEVADORES ANDINO
b-01__|COCINAS 1,145,400.00 1,145,400.00 E E 0.00% INDUSTRIAS FERRETI
£01_|SUPERVISON EXTERNA 747,500.00 747,500.00 373,750.00 287,500.00 0.00%| INGENIERIA MEXICANA INTEGRAL

TOTAL 33,632,432.89 33,024,326.87 11,383,131.07 11,296,881.07 -1.81%

Formato de control presupuestal




El control del tiempo

En la medida que se logre cumplir con los tiempos establecidos para un proyecto, este
resultara mas redituable, si un proyecto se sale de los tiempos programados, aumentan los gastos de
operacién, de materiales, mano de obra, etc., encareciendo la obra y reduciendo el margen de
ganancias. Pero mantener una obra dentro de los tiempos programados, no es tarea sencilla, ya que
se deben de considerar no solo los factores internos propios de la obra, sino también los factores

externos, los cuales pueden ser decisivos en el desarrollo de la obra.

En este caso uno de los factores externos que mas ha perjudicado a la obra, tiene que ver con
los mecanismos que se implementaron para el control de los recursos que se le dan a la contratista,
ya que el tiempo que pasaba entre la fecha en que se realizaba la verificacion del avance, por parte de
la fiduciaria, y la fecha en que se le hacia el pago a la contratista, que en el mejor de los casos fue una
semana después, inevitablemente, generd retrasos considerables a la obra, ya que afectaba
directamente la continuidad de los trabajos. Esto se debia a que una vez que la contratista habia
alcanzado el porcentaje de avance de la ministracion correspondiente, significaba que ya habia
invertido la totalidad de los recursos asignados para ese periodo, por lo que al momento que se lleva a
cabo la verificacion, la contratista ya estaba al limite y debia tomar medidas drasticas, como reducir la
fuerza de trabajo de la obra, suspender pagos a proveedores, y suspender pedidos de materiales. Al
no haber materiales y disminuir la fuerza de trabajo el ritmo de avance de la obra comenzaba a
disminuir, hasta que la contratista nuevamente recibia recursos y se reactivaba la obra, pero mientras

la obra se habia retrasado una, dos o hasta tres semanas.

Debido a estos retrasos, la contratista ha tenido que reprogramar la obra en dos ocasiones,
tratando, dentro de lo posible, de respetar las fechas originales y, algo que va estrechamente
vinculado a los tiempos, los costos originales (ver programa de obra actualizado anexo). Las
reprogramaciones hechas por la contratista han sido debidamente evaluadas, e incluso se le solicitd
revisar su planteamiento ya que se le indicé que, de acuerdo a las condiciones reales de la obra, las
fechas que estaban manejando no eran factibles ya que era probable que sufrieran nuevos retrasos,
los que sin duda llevaria a no cumplir con las fechas que proponian. Una vez aprobada la
reprogramacion de la obra, fue necesario dar un seguimiento mas estrecho del avance de la obra, a
fin de prevenir nuevos retrasos que pudieran afectar la obra, mas aun, la fecha de entrega de los

departamentos que ya han sido vendidos.
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Reprogramacion de la obra.



CAPITULO 4

FUNCIONES DE LA SUPERVISION AL TERMINO DE LA OBRA.

4.1. Funciones previas al término de la obra.

Para elaborar el finiquito de la obra, cuando ésta se encuentre al 80% del avance real, la

supervision recabara con la constructora los siguientes anexos técnicos:

» Planos de la obra, originales y los actualizados.

* Numeros generadores de obra, normal y extra.

*  Presupuesto original.

» Estimacién unica para la liquidacion de la obra.

» Copia de la bitacora completa.

» Fotografias de la obra.

+ Carta de no adeudo del IMMS, INFONAVIT y sindicato.
» acta de terminacién, entrega y recepcion de obra.

* Relacion de modificaciones al proyecto original.

» Finiquito de tramites oficiales y conexiones a servicios.
* Planos de licencias.

e Otros de acuerdo a la obra.

En la ultima etapa de la obra, se determinaran con la contratista, los programas para la
revision y recepcion de la obra, en los diferentes frentes; se hara un listado de los detalles que haya
que terminar o corregir, indicando claramente su localizacién; se hara el seguimiento de la terminacion
de los mismos en los plazos establecidos y en general se hara lo necesario par preparar la entrega de

la obra a la parte propietaria.
4.2. Funciones al término de la obra.
Al término de la obra, la supervisién realizara diversas acciones, para recibirle a la contratista

la obra interior y exterior y hacer la entrega de la misma a la parte propietaria, lo cual incluye lo

siguiente:



e Verificacion de la correcta terminacion de los detalles indicados en los recorridos de
revision.

e Cierre del finiquito de obra.

¢ Recepcion de las obras por bitacora.

e Elaboracion del acta de entrega, la cual se firmara por la contratista y la supervision.

* Retiro de la oficina provisional de la obra.

¢ Cancelacion de las bitacoras.

* Recopilacion y entrega de los manuales de operacion y mantenimiento.

* Entrega a la parte propietaria del informe final de la obra.

e Liquidacién del propio contrato de supervision.

Experiencia profesional

En ésta obra, a causa de la
reprogramacion que se hizo, aun faltan varios
meses para que se pueda terminar por

completo. Pero debido a que el proyecto se
0971172006 15:52

dividioé en dos etapas y que la primera de ellas

Vista desde las escaleras, del pasillo que

esta por concluirse, ha sido necesario acelerar >
distribuye a los departamentos.

los trabajos relacionados a la terminacion de la

obra, o por lo menos de la primera etapa.

Como primera accién, ha sido
necesario presentar los planos actualizados
del proyecto, para que con base en estos, se
realice el tramite de escrituracion y se elabore
el régimen de condéminos. También se han

actualizado todos los datos del control

presupuestal y las ordenes de cambio, con la )
finalidad de conocer, a la fecha cual es la 03 /14£208615:58
situacion financiera del proyecto. Asimismo se Vista desde el elevador, del pasillo que

ha tenido que acelerar los tramites para la distribuye a los departamentos.

conexion del servicio de energia eléctrica y el
servicio de agua potable; la conexion a la red

general de drenaje ya fue hecha.



Una vez que los detalles que se sefalaron fueron corregidos, se debié proceder a una
ultima revision de los departamentos para verificar que se encuentren limpios y ya listos para ser
entregados a la propietaria. Para éste fin se disefio el formato para la revision de la limpieza final
(ver formato 12

LIMPIEZA FINAL

Ubicacion
CONCEPTO CORRECTO | INCORRECTO

Azoteas .
Plafones .
Muros y lambrines .
Pisos .
Canceles, puertas y ventanas .
Muebles sanitarios .
Muebles de carpinteria .
Muebles de cocina .
Muebles de lavanderia .
Accesorios para bafio .
Accesorios eléctricos .
Areas exteriores .
Observaciones.

Reviso Fecha

Formato 1. Para revision de trabajos de campo en edificaciones (Limpieza final)
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Departamento ya terminado, vista del comedor Departamento ya terminado, vista de la
y la cocina desde la estancia estancia comedor desde el acceso.

A 1 Q)\a

Departamento muestra. Vista de la estancia Departamento muestra. Vista del comedor y
comedor desde el acceso la cocina desde el acceso.

Departamento muestra. Recamara principal.

Departamento muestra. Recamara 2.



CAPITULO 5

FUNCIONES DIVERSAS

5.1. Funciones generales.

Durante el transcurso de la obra, la supervisién debe llevar a cabo funciones que apoyan y
complementan lo realizado para el control de calidad, costo y tiempo de la obra. Dichas funciones

son:

* Mantenimiento de archivos

» Establecimiento de reuniones de trabajo

* Apoyo técnico y administrativo a la contratista.

» Establecimiento de los criterios necesarios para el buen funcionamiento de las obras.

* Informe de los avances mediante reportes escritos y fotograficos.

e
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RESIDENCIAL LA JOYA

Informe de Obra No 39

Periodo: Del 26 de agosto al 01 de septiembre de 2006

Caratula del informe escrito y fotografico.



5.2 Comunicacion entre las partes.

El medio para que funcionen correctamente todos los controles y demas acciones expuestas
hasta aqui, es la comunicacion. Con ella se recopila y transmite a todas las partes involucradas en la
obra en la informacion suficiente y oportuna para tener conocimiento de lo que sucede en la obra y de
los problemas que se presenten, con lo cual se pueden tomar las decisiones idéneas para el correcto
avance de la obra, y esto se pueda hacer mediante un reporte de avance de obra, en el cual se
describan las actividades que se han realizado durante el periodo que abarque el reporte. Este
reporte puede incluir imagenes, graficas y tablas que ayuden a dar una idea mas clara de la situacion
de la obra, (ver ejemplo de reporte de avance de obra anexo). La comunicacion informal en la obra es
la verbal, mediante la cual el supervisor comunica sus observaciones e instrucciones al constructor
acerca de los trabajos que se ejecutan en la obra. Dichas instrucciones no deberan afectar la calidad,
el costo ni el tiempo de la obra. Cuando no se atiendan estas instrucciones se debera utilizar la
bitacora.



CONCLUSIONES

La supervision de obras es una actividad muy importante en la industria de la construccion,
debido a que la supervisién tiene la representacion y autoridad que le delega la parte propietaria. La
calidad de los materiales y procesos constructivos de los elementos estructurales incide directamente
en la seguridad de la edificacion. En la supervision de obras se ha venido desarrollando una
tecnologia propia, que implica conocimientos de construccion, de administracion y de informatica y
acciones especificas bien organizadas y secuenciadas para el control de calidad, del costo y del
tiempo en que se ejecutan las obras. Se trata de un privilegio que consiste en examinar y en su caso

aprobar lo ejecutado por la contratista.

Las actuales empresas de supervision, sobre todo las de mayor envergadura, en relacién al
personal que tienen en su plantilla de supervision de campo y al personal y equipos de la oficina
central, cuentan con grupos interdisciplinarios de trabajo, formados por arquitectos, ingenieros de
diversas especialidades, técnicos en construccion, profesionales en informatica y en ocasiones otros
profesionistas, los cuales representan una riqueza humana de conocimientos. Sin embargo es dificil
encontrar profesionistas bien preparados para estas funciones y es necesario capacitarlos en el
ejercicio mismo de sus labores de trabajo. Hay tres niveles basicos en la plantilla de supervisién de
campo en las empresas: auxiliar de supervision, supervisor y coordinador de supervision. La funcion
de supervision reviste autoridad en la obra, delegada por la propietaria, pero también involucra gran
responsabilidad con todas las partes que intervienen, por lo que se deben conocer bien los alcances
de las funciones establecidas en el contrato de supervision.

Cada obra se desarrolla en condiciones diferentes, sin embargo hay una serie de tareas que
se repiten en una gran cantidad de obras, como la inspeccién de los trabajos de campo de conceptos
similares y algunas tareas administrativas de gabinete, de las cuales se pueden establecer un método
0 modelo a seguir, lo cual es el objetivo de este trabajo. La continua innovacion en la tecnologia de la

construccion, representa un reto constante para los profesionistas de la supervisiéon de obras.

Las actividades que el supervisor realiza pueden ser de control, de aprobacion o de
informacioén, relativas al costo, la calidad y el tiempo en que se ejecutan las obras. El control del costo
se realiza fundamentalmente en base al presupuesto y al seguimiento de la obra extra. El control de

calidad es en base al proyecto ejecutivo, a las especificaciones de obra y a las normas de la buena



practica constructiva. Para el control de calidad es fundamental la inspeccién directa de los trabajos
con los instrumentos adecuados para el registro de la informacion generada. El control de tiempo se

basa en el programa general y los demas programas derivados de éste.

Ademas del contrato de obra y sus anexos técnicos, el supervisor cuenta con la bitacora de
obra para ejercer los controles necesarios. Dicha bitacora debe manejarse con sumo cuidado y
seriedad y de modo claro y preciso para ordenar, certifica, autorizar o notificar algo relativo a la obra,
la cual debe ser firmada por el D.R.O. ademas de estar firmada por el supervisor y por el residente.

La bitacora debe permanecer siempre en la obra y bajo la custodia de la supervision.

La calidad es la manera 6ptima de hacer las cosas a la primera, cualquier cosa que resulte
diferente requiere de correcciones que implican un costo y un tiempo de ejecucion adicionales. Es
mucho mejor aplicar procedimientos preventivos, complementando con procedimientos de verificacion

y solo en caso indispensable aplicar procedimientos correctivos.

En el control del costo se tiene como objetivo que se cumpla con lo estimado en el
presupuesto, el cual es el parametro que se aplicara a las obras. Se considera también que pudieran
presentarse obras extras y ajustes a los precios unitarios, las cuales deberan estar debidamente

autorizadas por la propietaria.

En caso de retrasos en las obras se debe de coadyuvar con la contratista a tomar las medidas
correctivas necesarias par cumplir con el programa de obra y sélo en caso indispensable se autorizara

una prorroga, fijando las condiciones en que se concedera dicha prorroga.

Cuando las obras se encuentran proximas a terminarse, la supervisién debe recabar con la
contratista todos los elementos necesarios para preparar el finiquito de las mismas y para la
terminacion de todos los trabajos de campo faltantes, en particular los detalles especiales y las
correcciones pendientes que se hubieran detectado. Para el ultimo mes de obra se recomienda
elaborar un programa dia a dia y llevar un seguimiento detallado tanto d los trabajos en campo, como

los de gabinete.



En la terminacion de las obras la supervision también requiere realizar las funciones
especificas: recibirle las obras a la contratista, entregarselas a la propietaria, elaborar el informe final
de obra y finiquitar las relaciones laborales de todas las partes involucradas, incluyendo la propia

supervision.

Como soporte de todos los controles que realiza la supervision en las obras debe apoyarse en
algunas funciones generales de tipo administrativo como son: el cuidado de todos los archivos de las
obras; la convocatoria de las juntas de obra y la elaboracién de las minutas correspondientes;
mantener una adecuada comunicacion entre las partes de lo que acontece en la obra, elaborando los

informes periédicos de obra y los demas documentos necesarios para tal fin.

Para la ejecucion de los controles de las obras y para la elaboraciéon de los informes, la
informatica por medios electrénicos, tiene mayor auge cada dia en las empresas de supervision, por lo

cual, la capacitacion debe de ser una constante en esta area.
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