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RESUMEN

En México existe una demanda creciente de vivienda desde hace varias décadas, no
solo por la inminente necesidad de subsanar una problematica que afecta principalmente
a los estratos mas necesitados de la poblacion mexicana, sino también a todos los
sectores que conforman nuestro pais.

Es por ello que un gran numero de empresas constructoras han optado por este tipo de
especializacion, ya que se considera un giro con gran cantidad de proyectos, lo que
origina que la competencia en esta rama de la construccion sea muy grande.

Sin embargo, la realidad de las pequefias y medianas empresas no es nada sencilla,
desde el momento de su creacion se enfrentan a diversos factores que se presentan de
manera interna como en el ambiente externo en el que estan inmersas. Dia a dia luchan
por permanecer en el mercado y optimizar sus recursos para lograr ser empresas
solventes y productivas.

Es por ello que el presente trabajo de investigacion pretende conocer la situacién actual
de las pequefias y medianas empresas de edificacion de vivienda, asi como analizar los
factores internos y externos determinantes que intervienen e impactan en ellas.

Ademas se enfatizara en el factor financiero por considerarse el problema central en las
pequefias y medianas empresas constructoras dedicadas a edificacion de vivienda y
general en todo tipo de empresas constructoras, de acuerdo a una de las hipoétesis
planteadas en el presente trabajo.

El diagnéstico de los factores internos y externos permitira a los directores y gerentes de
este tipo de empresas, analizar la importancia e impacto que ejercen sobre sus
organizacionesy establecer criterios y procedimientos para controlarlos y de esta manera
obtener mejoras en el funcionamiento interno, asi como en la optimizacién de sus
recursos econémicos, financieros, administrativos y humanos, lo cual puede impactar en
mayor produccién y nivel de competitividad en sus organizaciones.



INTRODUCCION

DESCRIPCION DEL PROBLEMA

Las empresas de la industria de la construccion son un factor clave para el desarrollo del
pais, no sélo por que sustentan la construccion de obras para satisfacer todo tipo de
necesidades y requerimientos; si no también porque generan riqueza, derrama
econOmica y empleo. Este sector conforma uno de los motores de la economia mas
importantes de México, dada su posicion estratégica como empleador y contratista, asi
como el alto componente nacional de los insumos de su actividad.

Las micro, pequefias y medianas empresas tienen una participacion muy elevada en
nuestro pais, tanto por el nUmero de empresas como por la generacién de empleos y de
produccion. Solo por citar un dato, en México méas del 95% de las empresas pertenecen
al estrato de las micro, pequefias y medianas empresas.!

Sin embargo, la realidad de las pequefias y medianas empresas constructoras en México
es mucho menos favorable de lo que pareceria en primera instancia, ya que estan sujetas
a multiples problemas originados por diversas razones que restringen su o6ptima
operacion, entre los que se encuentran, la falta de oportunidades concretas en proyectos
constructivos que les permitan mantener trabajo continuo, falta de controles suficientes
de sus procesos, asi como de distintos factores internos y externos, de los cuales se
deriva dificultad para crecer, desarrollarse, ser mas productivas y mas competitivos entre
empresas de su mismo giro.

La problematica actual que tienen las pequefas y medianas empresas constructoras en
México remata en la dificultad para subsistir en el mercado de la oferta y la demanda, en
el sector de la industria de la construccién. Tal problematica es originada por la carencia
de desarrollo en la infraestructura, por la deficiencia en la macroeconomia y
microeconomia del pais y de los particulares, respectivamente; asi como factores
internos de las propias organizaciones.

Dentro de los factores internos que no permiten el crecimiento y desarrollo competitivo
de las pequefias y medianas empresas constructoras, se encuentran el inadecuado uso
de técnicas y metodologias administrativas y gerenciales que le permiten optimizar los
recursos y a su vez incrementar las utilidades.

Por su parte los factores externos e internos son muy variables, pero a la vez muy
complejos. Los problemas internos que se presentan en las empresas constructoras
pueden ser mitigados por una toma de decisiones o prevenciones dentro de la propia
empresa, ya sea por su director general o su equipo de trabajo; mientras que los
problemas externos son totalmente ajenos a la toma de decisiones del o los propietarios
y equipo de trabajo de la empresa constructora, aunque en ocasiones se presentan
problematicas que tienen una componente de toma de decision dentro del equipo de

! Informe de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccién, 2012.
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trabajo de la empresa y otra que no depende de ellos, los cuales se pueden considerar
como factores mixtos.

Estos factores son muy importantes y la falta de control en cualquiera de ellos detona un
gran impacto en el funcionamiento de las pequefias y medianas empresas constructoras;
sin embargo analizando cada uno de ellos se considera para el desarrollo de esta
investigacion que el factor que tiene mayor relevancia y que de manera general es el
problema central de cualquiera de ellas es el financiamiento.

Las principales causas de la caida registrada en el sector de la construccion radican en
la falta de liquidez o capital, derivado de la situacion econémica y la lenta marcha en el
desarrollo de las obras de construccion. Las pequefias y medianas empresas de la
industria de la construccion no han podido consolidarse y tener un crecimiento sostenido
debido a la falta de una oferta integral de productos financieros que les permita la
adquisicion de capital de trabajo y, cuando lo adquieren, son incapaces de aprovecharlo
para detonar su crecimiento.?

Ademas, las pequefias y medianas empresas, cuando son subcontratadas ya sea por
inversionistas privados o publicos, y se encuentran en la construccién de los proyectos
presentan gran dificultad de fluidez del recurso econémico, de lo cual se derivan diversos
problemas que merman en la dificultad para ejecutar los trabajos, asi como cumplimiento
en tiempo y forma de las actividades del proyecto de construccion.

Otra situacion que se presenta en las empresas de edificacion es la falta de supervision
de calidad de los trabajos realizados, lo que conlleva al reproceso de actividades
provocando un impacto negativo en los presupuestos financieros fijados en su
planeacion.

Ademas este tipo de empresas tienen escasas fuentes de financiamiento, y si las hay,
las tasas de financiamiento no son las mas razonables o viables para sostenerse y
desarrollarse, por lo tanto se torna dificil la inversion a largo plazo. También, los requisitos
de las licitaciones publicas, tales como razones financieras, experiencia y capacidad de
financiamiento, dificulta su participacion. Ademas del poco acceso al financiamiento,
también persiste una dificultad en el acceso al crédito segun el tamafio de las empresas.

Con la finalidad de conocer las principales causas que provocan los problemas en las
pequefias y medianas constructoras, se desarrollé un Grafico de Ishikawa, y se consideré
una relacion causa-efecto a partir de una lluvia de ideas, e indicando a su vez, las
consecuencias provocadas por esta relacion. Es una técnica flexible y sencilla para la
identificacion y andlisis de las causas y efectos de un problema.

Cada una de las causas aqui citadas provocan diversas consecuencias, las cuales han
sido sintetizadas en los siguientes graficos, de acuerdo a las entrevistas realizadas en
pequefias y medianas empresas constructoras en Culiacan Sinaloa, cuyos resultados se
encuentran desglosados en el capitulo 1V de la presente tesis.

2 Informe de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion, 2010.
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Checklist evaluatorio
Factores internos:

e Administracion:
a) Maquinaria y equipos.
b) Materiales.
c) Personal.
d) Recursos.
e Seguridad e higiene en obra y oficina.
e Capital humano:
a) Capacitacion.
b) Pago al desempefio, remuneracion.
c) Motivacion.
e Tecnologia:
a) Maquinaria y equipos.
b) Procesos constructivos.
c) Paquetes computacionales (software).
d) Materiales innovadores.
Fiscales.
Legales.
Contables.
Financieros.

Factores externos y mixtos:

Politicos.
Econdmicos.
Sociales.
Mercado:
a) Amenaza de ingreso de nuevas empresas.
b) Intensidad de la rivalidad entre los competidores existentes.
c) Poder de negociacién de los directores de empresas constructoras-cliente.

Estos elementos son basicos dentro de la operacion de las empresas, necesarios para
enfrentar la competencia del medio, la ausencia de éstos puede generar una baja en el
rendimiento y cuando éste se ubique por abajo del establecido de las empresas que
integran el sector, la empresa tendera a quedar fuera del mercado; asi mismo de estar
fortalecidos estos elementos, se reflejara en las habilidades de las empresas para
mantener rendimientos por encima del promedio establecido por el sector.



JUSTIFICACION

La justificacion principal de esta investigacion se fundamenta en el grado de importancia
gue representan las pequefias y medianas empresas constructoras en la participacion
del sector de la industria de la construccion.

Lo anterior implica un amplio rango de caracteristicas y variables que gobiernan el
proceso de operacion de estas organizaciones, al ocasionar diversas deficiencias que
afectan directamente el desarrollo 6ptimo de sus recursos.

La presente tesis tendra un enfoque en pequefias y medianas empresas constructoras
dedicadas a la edificacion de vivienda debido al gran porcentaje de empresas que se
encuentran dentro de este giro por la creciente demanda de vivienda en México.

Con esta investigacion se busca conocer y analizar la situacién y el panorama actual de
las pequefias y medianas empresas en nuestro pais dentro del giro de edificacion de
vivienda; asi como el impacto de los factores tanto internos como externos que
intervienen en ellas, con la finalidad de conocer las caracteristicas y la forma en la que
impactan a dichas empresas, asi como contribuir con distintas sugerencias para
establecer controles de cada uno de esos factores.

Con el analisis mas profundo del factor financiero se pretende conocer la forma en la que
impacta a las pequefias y medianas empresas constructoras, la afectacién que provoca
en su productividad, el comportamiento de ellas, asi como distintas estrategias para
mitigar el efecto que tiene la falta de financiamiento, la correcta aplicacion del recurso
econdmico y las diferentes fuentes de gestion de recursos financieros.

El diagnostico de la problemética sirve para detectar los diferentes males que aquejan a
una organizacion, como el despilfarro de recursos, la falta de coordinacion y direccién,
entre otras, asi como determinar la prioridad que tiene su solucién, con base en el
conocimiento de las causas y de la problematica integral. No obstante, son pocas las
empresas donde se aplica un diagnéstico metodolégico que les permita conocer de
manera satisfactoria las fortalezas y debilidades, que sustente la planeacion y operacion
de tal manera que les ayude o coadyuve con el éxito organizacional

Es por ello el interés de investigar este tema, la busqueda de respuestas a interrogantes,
con el fin de aportar elementos que permitan orientar a los directores de PyMEs
constructoras, asi como al personal que forma parte de ellas, con la finalidad de que
poco a poco se puedan obtener cambios en sus caracteristicas internas, en su estructura
organizacional y administrativa, mejor calidad en sus trabajos, optimizacion de sus
recursos; lo cual les permitird obtener una ventaja competitiva que permita crecimiento,
desarrollo y mayor productividad.



PREGUNTAS DE INVESTIGACION

¢Como es la situacion por la que actualmente atraviesan pequefias y medianas
empresas constructoras de edificacion de vivienda en México y en Culiacan Sinaloa?

¢, Cudles son los principales factores internos y externos que intervienen en el
funcionamiento de pequefias y medianas empresas constructoras de edificacion de
vivienda en Culiacan Sinaloa y de qué manera impactan en ellas?

¢De qué manera impacta el factor financiero a las pequefias y medianas empresas
dedicadas a edificacion de vivienda en Culiacan Sinaloa?

LINEA Y AREA DE INVESTIGACION

El area de investigacion a la que estd enfocado el presente tema de tesis es:
Administracion y Financiamiento de la Construccion.

Las propuestas de aplicacion que se pretenden dar a la tesis son las de:

Impulso a la competitividad empresarial, en donde se busca considerar las
investigaciones relacionadas con la mejora del desempefio de empresas ya existentes,
a través de la mejora de sus procesos. Se realizard andlisis de los factores que
intervienen para ello.

Fomento a la producciéon y financiamiento de la vivienda, en donde se consideran
aspectos para la produccion y el financiamiento de empresas que se dedican a la
construccién de vivienda.

Fortalecimiento de la pequefia y mediana empresa, en donde se busca analizar los
diferentes factores que intervienen en la operacion de las empresas, puntualizando en el
factor financiero, analizando los elementos y estrategias necesarias para fortalecer su
permanencia y crecimiento, mejorando su desempefio y posicionamiento dentro del
sector.

ALCANCE DE LA INVESTIGACION

El alcance de esta investigacion serdn las pequefias y medianas empresas de
edificacién de vivienda que se encuentran en el area geografica de la ciudad de
Culiacan Sinaloa, conociendo en primer término la situacion actual de la vivienda en
México y el entorno en el que se encuentran las pequefias y medianas empresas que
se dedican al giro de la construccion de vivienda, para posteriormente analizar los
factores internos y externos que intervienen en su funcionamiento y el impacto que
ejercen sobre ellas, enfatizando en el factor financiero. Todo sera dirigido para
directores de empresas que pertenezcan a este giro.



OBJETIVOS
OBJETIVOS GENERALES

Analizar y explicar el impacto y la problemética que origina el factor financiamiento en
pequefias y medianas empresas constructoras de edificacion de vivienda en Culiacan
Sinaloa.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Analizar la situacion actual de la vivienda en México y ubicar el entorno en el que
actualmente se encuentran las pequefias y medianas empresas dedicadas a
edificacidon de vivienda en nuestro pais y la ciudad de Culiacan, asi como explicar
los agentes que influyen en su participacién y desempenio.

e Resaltar las caracteristicas y parametros principales de las pequefias y medianas
empresas constructoras, e identificar su importancia y participacion en el sector
de la industria de la construccion.

e Identificar y analizar los factores internos y externos que impactan a pequefas y
medianas empresas constructoras de edificacion de vivienda en Culiacan Sinaloa.

e Elaborar y aplicar entrevistas a directores de pequefias y medianas empresas
constructoras en Culiacan Sinaloa, como herramienta para el analisis, que cubra
un amplio rango de preguntas, de tal manera que proporcione informacion y
pardmetros que engloben y caractericen a este tipo de empresas.

e Analizar la informacion documental y de campo obtenida, de tal manera que se
identifique informacion relevante y confiable para el desarrollo de los temas de
esta investigacion.

e Elaborar una serie de conclusiones y recomendaciones, que proporcionen ideas
generales de los resultados obtenidos y de los objetivos que pudieron ser o no ser
alcanzados.

HIPOTESIS

Para la valorizacion de las hipétesis se ha evaluado que cumplan con los requisitos de
referirse a una situacion social real; las variables deben de ser comprensibles, precisas,
y lo mas concretas posibles; la relacién entre las variables propuestas en la hipétesis
debe ser clara y verosimil; las variables y la relacion establecida entre ellas, deben ser
observadas y medidas; y deben de existir técnicas a fin de poder probar las hipétesis
empleadas.

H1l. Las pequefias y medianas empresas constructoras dedicadas a edificacion de
vivienda en Culiacan actualmente y en el futuro tienen gran participacion y actividad
laboral en el giro de la construccion debido a la creciente demanda de vivienda que se
tiene en el estado.

H2. Detectar los factores internos y externos que intervienen en el correcto
funcionamiento de las pequefas y medianas empresas constructoras permite tener un
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panorama mas claro sobre los problemas que afectan el desarrollo y crecimiento de las
mismas asi como el impacto que tienen en ellas.

H3. El factor financiero es el problema central de las pequefias y medianas empresas
constructoras dedicadas a edificacion de vivienda.

H4. La base fundamental de una pequefia y mediana empresa constructora, para
fortalecer su permanencia y crecimiento, se encuentra posiblemente en la aplicacion del
conjunto de técnicas y metodologias, asociadas estratégicamente entre si a través de
herramientas gerenciales y administrativas, que logren un desempefio eficiente y 6ptimo
de los recursos en beneficio de las utilidades de las organizaciones.

DESCRIPCION DE METODOLOGIA A SEGUIR

La descripcién de la metodologia para desarrollo de la presente tesis radica en
desarrollar la investigacién buscando los resultados a los objetivos planteados, tanto
principales como especificos.

La metodologia a seguir para la comprobacién de las hipétesis y el cumplimiento de
objetivos principales y particulares serd mediante la realizacion de investigacion
documental y de campo.

Se realizaran investigaciones documentales mediante la consulta de articulos, tesis,
libros, direcciones de internet y revistas referentes a temas de manejo de pequefias y
medianas empresas, administracion de empresas constructoras, factores internos y
factores externos que afectan a las pequefias y medianas empresas constructoras,
situacién de las empresas constructoras dedicadas a la edificacion de vivienda, etc.

Se profundizara en el tema del financiamiento, y se realizara investigacién de campo a
través de la aplicacion de entrevistas a directores de pequefias y medianas empresas
constructoras en Culiacan, mediante las cuales se analizara la problemética que éste y
otros factores provocan en este tipo de empresas, y se buscara informacién acerca de
las diferentes fuentes de financiamiento que ofertan a estas empresas.

Posteriormente se hard el andlisis y procesamiento de los datos recolectados para
evaluar las hipotesis propuestas y verificar que los objetivos planteados se hayan
cumplido.

La descripcion de los resultados obtenidos a lo largo del desarrollo de cada uno de los

capitulos de esta tesis se describird con mayor claridad en la parte correspondiente a
conclusiones.
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UTILIDAD DE LA TESIS

La investigacién es util para todos aquellos directores y personal de pequefas y
medianas empresas constructoras del pais que, por cualquier circunstancia, no apliquen
técnicas que le permitan optimizar sus recursos.

A través de esta investigacion los directores de empresas constructoras podran conocer
la situacion actual que viven pequefias y medianas empresas que estan dentro del giro
de edificacion de vivienda en México y en la ciudad de Culiacan.

La industria de la construccion se resiste en cierto grado a la aplicacion de técnicas y
metodologias que optimicen sus recursos; una parte se debe a los altos costos en
consultorias para atacar las posibles probleméticas existentes. Sin embargo, esta
investigacion propone un analisis para pequefias y medianas empresas constructoras
gue desean conocer la problemética de los factores externos e internos que estan
afectando su desempefio.

Con el estudio de los principales factores tanto internos como externos, los directores
podran consultar las caracteristicas de cada uno de ellos y la forma en la que impactan
a dichas empresas y de esta manera poder analizar cuales de ellos afectan a la empresa
de las que ellos son duefios o dirigen, y asi exista una concientizacion de la importancia
gue tiene comenzar a trabajar en mejorar y/o controlar cada uno de ellos, lo cual le
permitird a las empresas obtener una ventaja competitiva en crecimiento, desarrollo y
mayor productividad.

Con el analisis mas profundo del factor financiero podran percatarse de la forma en la
gue impacta a las pequefias y medianas empresas constructoras, la afectacion que
provoca a la productividad y comportamiento de ellas, asi como las diferentes fuentes de
gestion de recursos financieros que existen.
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CAPITULO I. PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS
DE VIVIENDA EN MEXICO

A través del desarrollo del presente capitulo se profundiza en diversos aspectos
referentes a la situacion actual de la vivienda y de los constructores de vivienda en
México, lo cual es primordial para entender el medio en el que estan inmersas las
pequefias y medianas empresas constructoras de edificacion de vivienda del pais,
principalmente de Culiacan, la cual es el area geografica objeto de esta investigacion.

El capitulo se compone de cuatro subtemas: el primero de ellos consiste en abordar la
situacion y problemética de la vivienda en México, en donde se presentan algunas
estadisticas de vivienda en nuestro pais, se describen los aspectos que originan los
principales obstaculos que tiene la poblacion para ser acreedores de una vivienda digna;
en el segundo subtema se habla acerca de la importancia que tiene la construcciéon de
vivienda en nuestro pais, principalmente desde las perspectivas econdémicas, politicas y
sociales; en la tercera parte se abordan los principales problemas que ha tenido el sector
constructivo mexicano en los ultimos afios, asi como la situacion actual y perspectivas a
futuro, ademas, dentro de este subtema también se hace una pequefia descripcion sobre
la competencia que tienen las pequefias y medianas empresas constructoras de vivienda
en la ciudad de Culiacan.

1.1. SITUACION Y PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN MEXICO

La vivienda es una de las necesidades mas importantes del ser humano, por lo cual
permanentemente se encuentra demandada por la poblacién. La importancia que tiene
es innegable y es hoy en dia uno de los problemas que mas afecta a nuestra sociedad.
La Constituciébn Mexicana sefiala el compromiso del Estado para proporcionar a los
mexicanos una vivienda digna.

En este contexto, la ingenieria civil, el urbanismo y la arquitectura relacionandose con
las ciencias econOmicas, sociales y financieras, hacen incursién de manera conjunta
para el desarrollo de propuestas, alternativas, mecanismos, planes o cualquier otra forma
con el objeto de hacer llegar a la poblacién una vivienda digna que coadyuve el rezago
gue aun tiene nuestro pais en esta situacion.

Ademas, el Gobierno Federal a través de la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI),
disefia, coordina y promueve politicas y programas de vivienda del pais, orientadas a
desarrollar las condiciones que permitan a los mexicanos contar con opciones de
vivienda suficientes, de acuerdo a sus necesidades y posibilidades. La CONAVI es la
instancia federal encargada de coordinar la funcion de promocion habitacional, asi como
de aplicar y cuidar que se cumplan los objetivos y metas del gobierno federal en materia
de vivienda.?

8 Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), 2015. http://www.conavi.gob.mx/
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Asimismo, a través de Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), el Gobierno Federal impulsa
el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de garantias destinaas a la construccion, adquisicion y mejora de la
vivienda; al incremento de la capacidad productiva y del desarrollo tecnoldgico
relacionados con la vivienda; asi como a los financiamientos relacionados con el
equipamiento de conjuntos habitacionales.

El programa Institucional de la SHF 2013 — 2018 vincula el financiamiento del desarrollo
con la Politica Nacional de Vivienda, atendiendo a las cuatro vertientes establecidas: a)
lograr una mayor y mejor coordinacion interinstitucional; b) transitar hacia un modelo de
desarrollo urbano sustentable e inteligente; c) reducir de manera responsable el rezago
en vivienda; y d) procurar una vivienda digna para los mexicanos.

Sociedad Hipotecaria Federal, pretende consolidar con este programa institucional su
papel de fomento como Banca de Desarrollo fortaleciendo los esquemas de
financiamiento del INFONAVIT, FOVISSSTE y otras instituciones e intermediarios
financieros. Asi mismo, ambiciona consolidar los esquemas de burzatilizacién y apoyar
a los desarrolladores y constructores de vivienda, con la finalidad de restablecer el
funcionamiento ordenado de los mercados a traves de diversos instrumentos
enaltecedores del crédito.*

A continuacién se presentan algunas estadisticas del INEGI en donde se hace referencia
a datos tales como el crecimiento en el total de viviendas que México ha tenido desde
1950 A 2010 (Grafica 1), lo cual demuestra que conforme aumenta el tiempo la demanda
es cada vez mayor; asi como la tasa de crecimiento anual de vivienda desde 1950 a
2010 (Grafica 2).

Grafica 1. Total de viviendas de 1950 a 2010
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4 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
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Gréfica 2. Tasa de crecimiento anual de viviendas de 1950 a 2010
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Los cambios demogréficos y el desarrollo econdmico del pais, han venido incrementando
las necesidades de vivienda y su financiamiento:

e La dinamica demografica del pais proyecta que la poblacion total pase de 118.4
millones de 2013 a 124.7 millones en el 2018.

e EI bono demografico aumentara la poblacién en edad laboral con ingresos y
necesidades de formacién de nuevos hogares. A nivel nacional, el promedio de
miembros por hogar es de 3.7 personas, en tanto que el nimero de perceptores
por hogar promedia 2.4. Asimismo, la poblacion en edad de formar un hogar, es
decir, entre 18 y 65 afios, se incrementara alrededor de 5.5 millones entre 2013 y
2018. No todos los hogares que se forman necesitan una vivienda; sin embargo,
tan sélo por la presion demogréfica, el nUmero de viviendas particulares habitadas
pasara de 31 millones en 2012 a 34.1 millones para 2018.

e El potencial de atencion de los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS) no
se ha agotado y existen mercados que deben desarrollarse. El nimero de
trabajadores afiliados al INFONAVIT que no han ejercido su crédito hipotecario, y
que el instituto califica como “demanda potencial” se ha mantenido en niveles por
encima de los 4.8 millones desde 2006.

e Existen 2.5 millones de trabajadores estatales y municipales, de los cuales 300
mil pueden demandar un crédito hipotecario de forma inmediata. En el sector
publico federal, cerca de 2 millones de trabajadores no han ejercido su crédito;
asimismo, en INFONAVIT 0.5 millones de afiliados ya terminaron de pagar su
crédito y podrian estar en condiciones de adquirir uno adicional.
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El rezago habitacional por hogares, paso de 8.8 millones en 2000 a 9.8 millones en 2012,
de los cuales 4.2 millones de viviendas necesitan ser reemplazadas y los 5.6 millones
restantes precisan un mejoramiento, una ampliacion o una combinacion de éstas.

Las perspectivas de crecimiento del PIB, el ingreso, la tendencia demografica de los
hogares, la inclusion financiera y los nuevos instrumentos que aportan la reforma
financiera inducen el aumento de la demanda por soluciones.®

El desarrollo de una oferta de vivienda que satisfaga la presente y futura necesidad de
la sociedad supone, en primer término, condiciones macroeconémicas que permitan
multiplicar los recursos de inversion y de financiamiento, facilitar el acceso al crédito, y
generar las opciones de precios mas accesibles a las posibilidades de la poblacion.

La distribucion desigual del sector de la vivienda en México se ve reflejada en la
segmentacion geografica desigual, la constante escasez de ésta y en la excesiva
demanda potencial, lo que da como resultado un mecanismo de mercado ineficiente. En
general, la falta en la oferta de viviendas se debe a diversas causas que se relacionan
con un mecanismo ineficiente de mercado:®

e Acceso limitado a los créditos.

¢ Reglamentos ineficientes para la administracion de terrenos en las areas urbanas,
lo cual genera costos extraordinarios. Varios procedimientos establecidos en las
leyes y reglamentos retrasan la construccion y entrega de las viviendas. De
acuerdo con un andlisis de CIDOC (2009), esto aumenta los costos de la
produccion y disminuye la calidad de las viviendas, lo cual tiene un efecto negativo
sobre la eficiencia del mercado y la satisfaccion de los compradores potenciales.

e Una clasificacion crediticia ineficiente: los agentes que participan en el mercado
mexicano de viviendas utilizan diferentes clasificaciones de viviendas, esto es,
con base en el valor, precio, las UDIS (unidades de inversion), el salario minimo
mensual de México y los dolares. Las diferentes calificaciones que utilizan las
diversas instituciones afectan la eficiencia de la distribucién de créditos a los
compradores potenciales de viviendas. Ademas, la clasificacién de los segmentos
de vivienda normalmente es realizada por calificadores privados que tienen
normas de clasificacibn de viviendas mas altas en comparacion con los
calificadores publicos.

e En México 80% de las hipotecas otorgadas (nimero de financiamientos) son de
instituciones que otorgan créditos de interés social (INFONAVIT, FOVISSSTE).

El desempefio del mercado también se vio afectado por factores exdgenos complejos,
como la crisis financiera global de 2008-2009 y los cambios en la politica monetaria
nacional. Asi mismo, el desempefio financiero de los constructores también se ve
distorsionado por la adopcidon de nuevas normas contables.

5 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
SErnst & Young (2011), Analisis de la Industria. Panorama General de la Industria de Vivienda en México.
http://imww.ey.com/Publication/vwLUAssets/PDF-Estudio-Industria-Vivienda/$FILE/Estudio_Analisis_Industria.pdf
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En el &mbito internacional la burbuja hipotecaria de 2008 propicio un desequilibrio de los
mercados financieros y modifico las expectativas de crecimiento econdomico mundial. En
México, los efectos reales de la crisis tuvieron una serie de impactos observados durante
el periodo 2008 — 2009:

e EI PIB nacional cayo (-) 4.7%.

e El sector de la construccion se contrajo (-) 6.1% a tasa anual.

e EI PIB del sector de la vivienda lo hizo en (-) 11.4% en términos reales, es decir
una caida méas de 2 veces mayor a la de la economia en su conjunto.

A la fecha los sectores de la construccién y de la vivienda aun no han recuperado los
niveles previos a la crisis. De hecho, el sector de la construcciéon se contrajo en (-) 4.5%
en 2013 respecto del afio anterior y la edificacion residencial lo hizo en (-) 5.7%.

La construccién de viviendas es financiada principalmente por los préstamos puente. En
2009, el acceso a estos préstamos se vio afectado por la crisis financiera y en particular
por los problemas de solvencia que enfrentaron las SOFOMES (Sociedad Financiera de
Objeto Mdltiple) y SOFOLES en el sector de viviendas. Por consiguiente, disminuyo
considerablemente la construccién de nuevas viviendas. Los préstamos puente son
otorgados por intermediarios financieros privados, como los bancos y las SOFOLES y
SOFOMES.

Es de destacarse que el crédito puente presenta una tendencia de mayor participacion
dentro del financiamiento a la construccion de vivienda, por lo cual dicho tipo de crédito
resulta ser muy importante para el desarrollo del sector. La confianza de los
desarrolladores y constructores de vivienda por este tipo de instrumento se reflejé en un
punto de inflexién en el cual creci6 alrededor del 9.9% el crédito puente de 2012 a 2013.8

Si se toma en cuenta la oferta y demanda del mercado de viviendas y la participacion de
los intermediarios financieros publicos y privados, aparentemente los bancos atienden
las necesidades de financiamiento del lado de la oferta, mientras que los intermediarios
publicos se encargan de las hipotecas otorgadas en la parte de la demanda.

Cabe mencionar que, aparte de los costos en la construccién, existen otros factores que
alteran la densidad de vivienda, como son la migracion, los ciclos econémicos, la
creciente concentracion en ciudades medianas y grandes y, en menor medida, la
violencia actual en el pais.

La falta de ordenamiento territorial ha ocasionado dificultades para la cobertura de la
demanda real y atencion al rezago de vivienda, desaprovechamiento de vivienda
construida, ademas de bajas capacidades de recaudacion por parte de los gobiernos
municipales por desconocimiento del valor de la tierra.

Un porcentaje significativo de viviendas ofrecidas se encuentran deshabitadas o en
desuso, del 2005 hasta el 2011 el nimero de viviendas deshabitadas en México creci6

" Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
8 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
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un 16%.° Ademas de que la venta de estas casas habitacion es prioritario para el sector
de la construccion, su deshabitacion implica costos sociales y ambientales altos. Por
necesidades laborales y fenbmenos de migracién interna, la construccién de viviendas
nuevas se centra en localidades con mas de 100 mil habitantes. Por el contrario, en las
localidades mas pequefias y rurales, las viviendas predominantes son usadas.

Obst4culos del sector de vivienda y planeacion urbana:

e La planeacion y ordenamiento territorial no han sido una prioridad en las ultimas
administraciones publicas federales.

e Hay municipios que no cuentan con las capacidades técnicas para atender sus
obligaciones de ordenamiento territorial y provisiébn de servicios, y los tiempos
reducidos del cabildo municipal no permiten que la ordenacion territorial sea una
prioridad en las agendas politicas.

e Un porcentaje elevado de vivienda no es propiedad privada de sus habitantes y
existen problemas con la escrituracion.

e EXxisten pocas opciones de financiamiento para la poblacién sin seguridad social.

Dado que la relacion de financiamiento se ha centrado en los derechohabientes, la
poblacion sin seguridad social se encuentra en una situacion desfavorecida. La banca
privada ofrece tasas de interés mas altas a las que tendrian derecho mediante el
INFONAVIT o FOVISSSTE. Mientras no existan condiciones similares, no se podra
satisfacer la demanda y se amplia la brecha que se genera entre la demanda real y la
demanda potencial de financiamientos para la vivienda.

El financiamiento para los créditos hipotecarios se obtiene de cuatro fuentes distintas. La
principal fuente se refiere a las aportaciones de trabajadores, recuperacion de créditos o
intereses cobrados por el INFONAVIT o el FOVISSSTE con 58%, seguido por recursos
de la banca comercial con 20%, las bursatilizaciones de diferentes emisores con 17%y,
por ultimo, los recursos obtenidos por mecanismos de microfinanciamiento denominados
SOFOLES/SOFOMES con 5%.

En México, 2 de cada 10 hogares, muestran capacidad para acceder al financiamiento,
mientras que el resto optara por otras fuentes para adquirir una vivienda, o bien, debera
mejorar su condicion actual con la finalidad de obtener el crédito hipotecario en el
futuro:1°

e En el ambito nacional 19.7% de los hogares (6.1 millones) tienen capacidad para
acceder a un crédito hipotecario. Siguiendo las tendencias actuales, dicha cifra se
incrementara a cerca de 10 millones para 2018.

e 81.0% de los hogares que pueden adquirir un crédito hipotecario, habitan en
zonas urbanas (5 millones).

9Sanchez, J (2012), La Vivienda “Social” en México.
http://lwww.jsa.com.mx/documentos/publiaciones_jsa/libro%20vivienda%?20social.pdf
10 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
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e 930 mil hogares que rentan una vivienda tendrian acceso a un crédito hipotecario,
esto es el 19.9% de los 4.6 millones de hogares que habitan viviendas arrendadas.

Los requisitos para obtener una hipoteca varian entre los intermediarios financieros, pero
en términos generales son los siguientes:!

e Mantener una relacion laboral vigente e inscripcion a seguridad social (IMSS,
ISSSTE, entre otros).

Contar por lo menos con un afio de antigiiedad laboral sin interrupcion.

Ingresos familiares superiores a dos salario minimos generales.

Ser mayor de diecisiete afilos y menor de 50.

Disponer de ahorro en la subcuenta de vivienda.

Obtener una calificacion positiva en Buré de Crédito.

Existe un segmento significativo de la poblacion que no puede acceder facilmente a
crédito para la vivienda. Resalta que:

e Entre 10% y 20% de la poblacion puede pagar una vivienda, pero al no ser
derechohabiente, encuentra dificultades de financiamiento que avalen su
capacidad de pago. En este sector el tipo de produccién de vivienda es el de
adquisicion y produccién social con y sin asistencia.

e Entre 70% y 80% de los hogares del pais tienen dificultad o no pueden adquirir
una vivienda dentro de la actual oferta de mercado. Sin embargo, los
derechohabientes pueden adquirir una vivienda de produccion comercial.

e EI50% de la poblacion con ingresos entre 2 y 6.5 veces el salario minimo general
podria comprar una vivienda minima.

Ademas de cumplir con los requisitos para acceder a un crédito hipotecario, los hogares
deben tener la capacidad de pago durante el plazo establecido del crédito o la llamada
carga de la hipoteca (sin comprometer el gasto necesario para mantener su hogar), la
cual depende de variables macroeconémicas como la estabilidad de la inflacién, el
ingreso disponible familiar y las tasas de interés.

Al mes de enero de 2014, el total de empresas constructoras de vivienda inscritas en el
Registro Unico de Vivienda (RUV) fue de 3,410, cifra similar a la que maneja el INEGI en
Su encuesta mensual.

Al comparar los dos ultimos afios relativos al registro de vivienda de los desarrolladores
y constructores en el RUV, los estratos con decremento sumaron una caida de (-) 55,574
viviendas, de las cuales 36,014 dejaron de ser producidas por las 3,276 pequefias
desarrolladoras en contraste con la baja de produccion de 19,560 viviendas de las 19
empresa publicas y las grandes desarrolladoras.

En el mismo sentido, al mes de enero de 2014 la oferta disponible en el RUV ascendi6 a
424,948 viviendas de las cuales 198,442 fueron terminadas.

11 Centro de Investigacion y Documentacion de la Casa A.C. (CIDOC) y Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), (2010).
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SHF plantea nuevos esquemas de financiamiento para su fortalecimiento a través de las
ONAVIS, e intermediarios financieros (un factor determinante seré el financiamiento a la
construccion dentro del cual el crédito puente se mantiene a la alza.

El sector de la vivienda para este afio, presenta un mejor entorno economico derivado
del crecimiento del PIB y un mejor entorno en la industria de la construccion y el empleo
generado por el sector, lo que se conjuga con menores tasas de interés y la estabilizacion
de la cartera vencida del crédito individual.

En México, la vivienda contintda siendo un problema no resuelto ya que la demanda por
parte de la poblacién aumenta sin poder ser satisfecha por parte del gobierno. Ademas,
la gente en caso de no tener un poder adquisitivo capaz de resolver sus necesidades, lo
hace de otras formas, lo que da origen a otras problematicas como la aparicion de
asentamientos irregulares y el crecimiento desorganizado de las ciudades.

1.2. IMPORTANCIA DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN MEXICO?2

La construccién de vivienda es considerada una actividad de primera importancia para
el desarrollo nacional por diversas razones.

En la perspectiva econdmica se reconoce su impacto sobre la inversion, la producciéon y
el empleo, asi como sobre los niveles de bienestar de las familias, ya que le garantiza a
su poseedor la preservacion de su patrimonio econdémico en el momento de
intercambiarlo o venderlo, ademas la vivienda es un gran motor del desarrollo econémico
gue estimula la actividad productiva de un importante nimero de ramas de actividad
econOmica, incluido el sector financiero. Y en el plano politico ha motivado el disefio y
aplicacién de politicas especificas que han fortalecido la accién gubernamental.

La produccion de vivienda estimula 37 ramas del sector industrial y de servicios,
generando 12 empleos por cada casa construida (5 directos y 7 indirectos), lo cual define
a la vivienda y su impacto como un motor de la economia nacional.!3

En este ultimo sentido, se trata de aprovechar el proceso de produccion de vivienda como
un generador de desarrollo econémico del pais, pues para la construccion de vivienda
se emplean desde herramientas de mano, cuando se trata de métodos de construcciones
tradicionales, hasta maquinaria y equipo sofisticado, incluyendo mecanismos gque usan
piezas prefabricadas de cualquier tipo de material.

La diversidad de esta industria constituye un potencial econOmico que incluye la
edificacién, la remodelacién y la reconstruccién de instalaciones diversas, como
inmuebles habitacionales y residenciales, asi como obras de urbanizacion e
infraestructura entre otras.

2 De Hoyos, JE; Carmona, R, Construccion de Vivienda, http://www.contactopyme.gob.mx/estudios/docs/construccion_edomex.pdf
13 Fundacion CIDOC (2014), http://www.cidoc.com.mx/objetivos.html

19



Cabe sefalar que la parte més activa dentro de la vivienda es la correspondiente a
construccion, ya que es ahi en donde se realizan las interrelaciones de caracter
econdmico; el resto de los componentes tienen que ver con la parte administrativa y
normativa de la vivienda.

Por otro lado, la construccion de vivienda implica la participacion de diversos sectores
econdmicos y sociales que interactlan para atender la demanda creciente de este bien.
También la produccién de vivienda se relaciona con diversas areas que aportan
elementos tanto técnicos como tedricos que buscan agilizar el proceso.

Asimismo, la produccién de vivienda genera una serie de beneficios de tipo socio-
econdmico, entre los cuales se enuncian los mas importantes:

e Favorece el crecimiento ordenado en el ambito regional y local.

e Generainversiones en servicios, equipamiento y otras actividades econémicas.

e Generaingresos a las familias de la localidad y recursos hacendarios al estado y
municipio, debido a la generacién de empleos.

e Satisface la necesidad habitacional y forma el patrimonio familiar.

e Brinda seguridad y bienestar familiar e integracion social.

e Reactiva a la economia ya que impacta alrededor de 37 ramas industriales.

Dentro de la vivienda se encuentran 5 grandes componentes que son:

e Gobierno, se toman en cuenta los tres niveles (federal, estatal y municipal). La
parte normativa es la que se toma en cuenta ya que es un factor importante en la
agilizacion del proceso constructivo.

e Financiamiento, es el que provee de los recursos econémicos necesarios para la
construccion, se consideran las diversas instituciones bancarias, publicas y
privadas que otorgan créditos para adquirir y/o construir.

e Urbanismo, consiste en las diversas obras que van inherentes a la edificacién de
vivienda, tal es el caso de las redes de infraestructura y equipamiento.

e Trabajo, corresponde a las actividades productivas que generan satisfactores a
los diferentes actores relacionados con la vivienda.

e Construccion de vivienda, se convierte en el elemento mas complejo puesto que,
es en donde se efectlan las interrelaciones que materializan la vivienda.

En cada uno de ellos se muestran los elementos mas importantes y que cumplen
diversas funciones encaminadas a optimizar el proceso productivo de la vivienda.

A nivel internacional, la produccion de vivienda implica la circulacién de insumos
empleados en la construccion, dadas las condiciones naturales de nuestro pais y la
contribucion de la industria de la transformacién es posible obtener la mayoria de los
insumos necesarios, solamente aquellos que son producto de nuevas tecnologias
inexistentes en México provienen de otros paises. La exportacién de insumos por parte
de México se lleva a cabo en el continente Americano en paises especificos.
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La construccion de vivienda responde a la demanda ejercida por la poblacién. En México,
la distribucion de la poblacion es heterogénea debido a factores de tipo natural o
socioeconOmico; esto es observable en la densidad de poblacién, donde existe una alta
disparidad en los valores obtenidos. Otro elemento que se analiza en el pais es la
distribucién del ingreso por entidad federativa, este factor influye en la capacidad y el tipo
de adquisicion de vivienda.

1.3. SITUACION Y PERSPECTIVAS DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS DE
VIVIENDA

Se clasifican tres segmentos de las empresas constructoras de vivienda que operan
simultdneamente:4

* El primero es el sector formal que es financiado y construido por el sector privado que
concentra la mayor proporcion del valor del inventario residencial.

* El segundo segmento es el inventario que se construye o se accede mediante
intervencién publica.

* El tercero incluye al mercado informal, el cual se basa en la adquisicion del suelo para
autoconstruccion. Este es el sector de mayor actividad inmobiliaria. Las intervenciones
publicas que se realizan en este segmento se suelen incluir dentro del conjunto de
politicas publicas para combatir la pobreza, tales como dotacion de infraestructura,
regulacion de derechos de propiedad o provisidén de financiamiento.

El sector publico a lo largo de muchos afios tuvo como principal objetivo reducir el déficit
existente de inventario residencial y para ello instrumento diversas politicas para lograr
dicho fin. Inicialmente se sigui6 una estrategia de proveer directamente viviendas
terminadas.

En el segmento privado han sucedido dos importantes cambios cualitativos durante la
Ultima década: un mayor consumo de servicios de vivienda en el mercado de vivienda
propia y un cambio en la localizacion residencial, que tiende hacia la periferia de las
ciudades, situacion gue orilla a disminuir la calidad de vida frente a la distancia que se
tiene que recorrer para llegar a los centros de trabajo que por lo regular se encuentran
en las zonas de mayor actividad econémica.

El proceso de construccion inmobiliaria en la periferia fue iniciado por el sector popular y
después se continué en el sector privado formal. Aunque también se observé una
tendencia de conversion de uso de suelo industrial y comercial hacia uso residencial.

Posteriormente se registré una reforma de la politica de subsidios orientados hacia la
vivienda, donde los subsidios implicitos (tasas hipotecarias por debajo de su valor de
mercado ofrecidas por las instituciones publicas de financiamiento a la vivienda) fueron
sustituidos por subsidios directos valuados a precio de mercado.

4 Tejeda , L (2006), Economia y Politica de la Vivienda en México, Tesis Doctoral, http://www.eumed.net/tesis/2006/Igt/
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Se promovio la diversificacion de los productos de vivienda orientados a los segmentos
de bajos ingresos. Entre los productos que se intensificaron en su uso fueron los servicios
de vivienda terminada, vivienda en alquiler, construccidén progresiva y mejoramiento de
vivienda.

Es notoria también la forma en que la inversion privada no institucional sigue un ritmo
contrario al de la inversion institucional. La razén de esto es clara: cuando existen
recursos competitivos en el mercado institucional, las personas y las familias de mayores
recursos acuden a ese mercado para financiar sus viviendas; cuando no existen recursos
con esas caracteristicas, esas personas y familias financian con recursos propios sus
viviendas.'®

Las partes que compiten en el mercado de la industria de la construccion de vivienda, se
abordan de manera concordante con las etapas consideradas en la red de valor de
vivienda, en cinco etapas siguientes:®

e En la primera etapa figuran actividades como los estudios, proyecto y gestion ante
gobierno.

e En la segunda, las actividades de produccion y distribucion de insumos en dos
etapas: la primera se refiere a la mano de obra, materiales, maquinaria y equipo;
la segunda, la produccion de infraestructura, equipamiento y el financiamiento.

e En la tercera, las actividades de las empresas productoras de vivienda que
consiste fundamentalmente en el proceso constructivo y en el ejercicio de gastos
administrativos y financieros.

e En la cuarta, las actividades de mercadotecnia y ventas en la que se considera la
participacion de corredores de bienes raices y los publicistas, que representan
comisiones de ventas y en gastos de venta y publicidad.

e Finalmente, las actividades relativas a la consolidacion del bien raiz en acciones
como gestion para la autorizacion del crédito para el adquiriente de la vivienda, la
contratacion del crédito, y la definicion de las formas de pago. Una vez cubiertos
los requisitos referidos se procede a la escrituracion ante notario publico.

Aplicandose solo al sector formal constructor de vivienda, en lo siguiente:

e El tiempo que cada una de estas etapas requiere en el proceso de construccion
de la vivienda.

El costo con que se construye y que redunda en el precio.

La porcion que se atiende de la demanda de vivienda de la entidad.

La calidad de la vivienda que se produce.

Incidencia de la actividad de construccion de vivienda en la actividad econémica
de la entidad.

15 Torres, R (2006), La Produccion Social de Vivienda en México. Su Importancia Nacional y su Impacto en la Economia de los
Hogares Pobres, México, D.F.
16 De Hoyos, JE; Carmona, R, Construccién de Vivienda, http://www.contactopyme.gob.mx/estudios/docs/construccion_edomex.pdf
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La construccion de vivienda formal genera la obligacion de aportar obras en drenaje
pluvial, drenaje sanitario, agua potable, pavimentos, guarniciones y banquetas,
terracerias, las cuales corresponden a infraestructura. En contraparte, la
autoconstruccion de vivienda, en gran parte, delega la responsabilidad de estas obras al
gobierno.

Por lo que respecta a los equipamientos, al constructor de vivienda se le exige aportar
algunos, segun el tamafio del desarrollo habitacional que se realice, entre estas se
incluyen jardin de nifios, escuela primaria, locales comerciales, unidad médica, jardin
vecinal, zona deportiva, juegos infantiles, local de usos mdultiples, etc. Fuera de este
esquema, se identifica que los equipamientos son construidos fundamentalmente por el
gobierno y algunos por el sector privado. Estos por lo general son establecidos tras
realizar estudios para su ubicacién y toma como premisa el asentamiento humano al que
va a servir, una vez construido se convierte en detonante para incrementar el
asentamiento humano y de otros equipamiento s e infraestructura.

Finalmente, el financiamiento mas significativo es el bancario, el cual se otorga en base
a la rentabilidad de la empresa constructora; otra fuente de financiamiento es de origen
gubernamental, el cual se orienta con fines de construccién de casas de interés social.

Dependiendo del sector al que correspondan los clientes a los que se les quiere vender
la vivienda, o bien, las necesidades del cliente en caso que sea particular, se definiran
los procesos constructivos de acuerdo al proyecto solicitado. El proceso constructivo se
aplica desde el tradicional, hasta el mas innovador que aplica tecnologias de punta; El
primero, se fundamenta en la aplicacion mano de obra directa de baja capacitacion;
materiales, como block, tabique y tabicon; el concreto se elabora en sitio. Por su parte el
segundo, aplica procesos constructivos innovadores aplicando material prefabricado,
variaciones en la cimentacion y concreto elaborado con apoyo de maquinaria.

Dentro de un mercado altamente competitivo como es el de la construccién de vivienda,
una empresa adquiere ventaja sobre el resto al contar con una buena planeacién de los
recursos, una buena organizacién interna, la capacitacion del personal administrativo y
mano de obra de buena calidad, asi como su infraestructura. Con esto, se busca
implementar y/o mejorar algunas de las actividades realizadas en la empresa como son:
el control del almacenamiento de los insumos, la organizacién de la mano de obra, la
reduccion de mermas en la obra, los sistemas de cobro y de crédito.

Posterior a la organizacion y ejecucion de las actividades internas, se procede a aplicar
el sistema constructivo en donde se buscan realizar mejoras en la construccion de la
vivienda, atendiendo diversos campos como el uso de tecnologias, redefinicién del
proceso productivo y el empleo de mano de obra capacitada tanto directa como indirecta.

Una vez que el producto ha sido terminado se busca agilizar su colocacion en el mercado,
para lo cual es de suma importancia la entrega en tiempo del producto terminado a
quienes se encargaran de promocionarlo y comercializarlo; ademas es necesario contar
con las mejores alternativas de asociacion con instituciones de crédito.
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La mayoria de las constructoras y los desarrolladores participan en proyectos
residenciales de escala relativamente pequefia de 50 a 500 casas. Solo un pequefio
segmento del mercado construye mas de 10,000 casas en México.’

La produccion de vivienda a gran escala se concentra en los grandes consorcios y
constructoras de vivienda, pero las que abaten la demanda a nivel regional
principalmente son pequefias y medianas empresas, por lo que su nivel de
competitividad es limitado. Sin embargo, las grandes empresas constructoras de vivienda
estan inmersas en una crisis econdémica, lo cual origina que ese sector que ha quedado
descuidad sea absorbido por las PyMEs constructoras.

Las empresas constructoras de vivienda trabajan conjuntamente con los desarrolladores
inmobiliarios, siendo el nodo que culmina el proceso de produccion de la vivienda, como
medio de venta para ofertarlo a la poblacibn demandante, por lo que su ventaja
competitiva se reflejara en la capacidad de inversion, financiamiento y adquisicion de un
inmueble, con el apoyo y asesoria de su personal altamente capacitado.!®

Las empresas constructoras se han abocado a buscar soluciones para contrarrestar el
déficit, tanto de vivienda como de ingresos en sus negocios, con un argumento solido: la
produccioén de vivienda, ademés de responder a demandas sociales.

Segun los expertos, la fase de recuperaciéon econdmica del sector de la construcciéon
tarda mas que en muchos otros sectores. Sin embargo, una vez superada la caida, el
crecimiento es mas acelerado que en el resto de la actividad econémica. En las fases de
recesion, el decrecimiento se produce antes y mas rapidamente.

Los indicadores de construccion de vivienda, colocacion de créditos, otorgamiento de
subsidios, asi como financiamiento a desarrolladores, mostraron una clara tendencia de
reactivacion de este sector a partir del afio 2014.

Si es bien sabido que el afio 2013 fue un afo dificil para el sector de la vivienda, la
situacién de la industria ya mostraba una tendencia a la reduccién en el volumen de
construccion desde 2010.

El escenario estd dado para la reactivacion de la industria de la construccion, sin
embargo, es necesario que las actividades del subsector vivienda se desenvuelvan y
adecuen para lograr acercar lo mas posible el precio de vivienda y capacidad adquisitiva
de los compradores; que el mercado ofrezca cantidad, calidad y tipos de productos
suficientes para satisfacer toda la demanda y fomentar la posibilidad de eleccién por
parte del usuario, con lo que se incrementara la competencia entre productos, y que se
desarrolle la competitividad entre las empresas constructoras.

17 Ernst & Young (2011), Andlisis de la Industria. Panorama General de la Industria de Vivienda en México.
http://iwww.ey.com/Publication/vwLUAssets/PDF-Estudio-Industria-Vivienda/$FILE/Estudio_Analisis_Industria.pdf
18 De Hoyos, JE; Carmona, R, Construccion de Vivienda, http://www.contactopyme.gob.mx/estudios/docs/construccion_edomex.pdf
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Los problemas de liquidez que las principales desarrolladoras de vivienda en México,
como Grupo Geo, Homex y Urbi han sufrido, abren oportunidades de negocios para que
las empresas de pequefio y mediano tamafio continlen en crecimiento y logren mayor
participacion en el mercado.

Las tres grandes empresas desarrolladoras de vivienda conforman casi 20% del mercado
en el pais y hasta mayo del 2013 representaron 14.4% de la originacion de créditos del
INFONAVIT, con un ritmo de construccion de 10,000 casas en promedio, principalmente
del segmento de interés social.

La crisis de las principales desarrolladoras de viviendas en México deton6 en 2013. Las
tasas de incumplimiento del sector vivienda comenzaron a elevarse y a acumular deuda.

Un informe de BBVA Research muestra que las empresas constructoras pequefas y
medianas tienen mayor flexibilidad para ajustarse al mercado y en los recientes cinco
afios han ganado mayor participacion. Ademas, el mismo estudio muestra que el
porcentaje de las empresas que construyen hasta 100 casas crecié de 66% en 2007 a
83% en 2012, mientras que las que edificaron entre 1,000 a 5,000 cayo6 de 5% a 2% en
los mismos afios.

1.3.1. Situacion de pequefas y medianas empresas constructoras de vivienda en
Culiacan

Debido al crecimiento poblacional que en los dltimos afios se ha estado dando en la
ciudad de Culiacén, la necesidad de desarrollar proyectos de edificacion de vivienda es
cada vez mayor, los cuales, demandan mayor cantidad de trabajo y produccion. Sin
embargo, se considera que existen gran numero de empresas constructoras que se
especializan en este giro, por lo que la competencia sigue siendo muy fuerte.

El Directorio Estadistico de Unidades Econdmicas del Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia (INEGI), indica que en la ciudad de Culiacan, Sinaloa existen 383 micro,
pequefias y medianas empresas dedicadas al giro de la construccion, de las cuales 157
se encuentran en el estrato de pequefia y mediana empresa (31 en el estrato de mediana
empresa, y en el estrato de pequefia empresa se tienen cuantificadas 126 empresas).

De acuerdo al Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE), en
Culiacan existen 73 micro, pequefias y medianas especializadas en la edificacién de
viviendas unifamiliares y multifamiliares, de las cuales 24 son pequefias y medianas, lo
cual demuestra que la gran mayoria pertenecen al giro de micro empresa, esto es
principalmente porque las empresas que van surgiendo las catalogan en este estrato, sin
embargo la mayor cantidad de proyectos de este giro en Culiacan, los desarrollan las
empresas pequeias y medianas.

A continuacion, se presenta la demanda de vivienda para 2015 a nivel estatal (Tabla 1),
en donde se puede constatar la necesidad que demanda el estado de Sinaloa.

25



Tabla 1. Demanda de vivienda por entidad federativa

Entidad Adquisicibn  Mejoramiento  Autoproduccion Demanda por
Federativa entidad
Aguascalientes 4,669 1,194 1,062 6,925
Baja California 40,134 8.567 4,329 53,030
Baja Csi'fom'a 4,406 1,103 1,314 6,913
Campeche 7,325 2,087 1,930 11,342
Chiapas 38,294 12,589 9,062 59,945
Chihuahua 42,639 7,648 1,926 52,213
Coahuila 8,371 23,441 2,033 33,845
Colima 4,361 3,210 339 7,910
Distrito Federal 52,016 8,453 310 60,779
Durango 6,885 8,418 5,012 20,315
Guanajuato 20,443 24,007 4,606 49,056
Guerrero 12,143 25,592 2,434 40,169
Hidalgo 11,389 7,763 1,603 20,755
Jalisco 33,315 15,540 3,190 52,045
México 79,043 23,929 8,655 111,627
Michoacan 21,386 19,053 9,035 49,474
Morelos 10,490 5,047 841 16,378
Nayarit 4,392 5,886 1,266 11,544
Nuevo Lebn 26,434 5,334 1,370 33,138
Oaxaca 15,013 43,855 6,923 65,791
Puebla 21,091 28,208 4,108 53,407
Querétaro 8,803 3,840 1,979 14,622
Quintana Roo 8,790 3,202 920 12,912
San Luis Potosi 7,721 13,366 3,254 24,341
Sinaloa 10,229 5,259 979 16,467
Sonora 18,727 9,914 2463 31,304
Tabasco 15,945 23,703 4,328 43,976
Tamaulipas 19,548 12,361 1,276 33,185
Tlaxcala 5,860 2,715 299 8,874
Veracruz 45,308 75,237 10,468 131,013
Yucatan 5,028 2,784 514 8,326
Zacatecas 4911 10,228 2,720 17,859
Nacional 615,109 443,623 100,748 1,159,480

Fuente: SHF, www.shf.gob.mx

Los graves problemas en grandes empresas en Sinaloa, como Homex y Urbi
principalmente, han favorecido a las pequefias y medianas constructoras que se dedican
al giro de la construccion de vivienda en todos los sectores, desde interés social hasta
residencial, ya que a pesar que estas grandes empresas son desarrolladoras de sus
propios proyectos, las pequeias y medianas constructoras e inmobiliarias han absorbido
un mercado que todavia sigue teniendo gran necesidad de ser subsanado y continuar
con un crecimiento sostenido.

El siguiente esquema (Figura 3) describe de una manera sencilla y concisa la situacion
actual de las empresas constructoras de vivienda en la ciudad de Culiacan, Sinaloa. Para
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realizar este esquema se hizo un analisis de los elementos que principalmente se
relacionan con este tipo de empresas, los cuales son: la competencia, las condiciones
de la demanda, la condicion de factores y las empresas relacionadas y de apoyo; ademas
se explica la forma en la que cada uno de estos elementos intervienen con este tipo de
empresas, asi como de qué manera las afecta.

Figura 3. Esquema de la situacién actual de las constructoras de vivienda

Condiciones de la
demanda

El crecimiento poblacional
que tiene el marcado afecta
directamente a la demanda.

Viviendas que satisfagan
las necesidades del
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apoyo.
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limitan creditos.

Desarrolladores
inmobiliarios; estrategia de

SITUACION ACTUAL
DE LAS

EMPRESAS
CONSTRUCTORAS

Competencia

Gran numero de empresas
estan en esta
especializacion.
Costos muy bajos y poco
justos.

Competencia entre grandes
constructoras contra las
pequefias y medianas.

venta; inversion privada.

Condiciones de factores

Mano de obra directa e
indirecta poco calificada.

Procesos constructivos
rapidos y sencillos.

Herramienta y equipo
menor.

Fuente: Elaboracion propia

CONCLUSION CAPITULAR

Debido a la enorme demanda de vivienda que vivimos en nuestro pais, el sector de la
construccion de vivienda se considera uno de los que tienen mayor continuidad de
trabajo dentro de los proyectos de ingenieria civil que se tienen en México. Son cada vez
mas las desarrolladoras inmobiliarias que invierten en este tipo de proyectos, desde
vivienda de interés social hasta ambiciosos proyectos de viviendas de nivel residencial,
con la finalidad de abarcar las necesidades que requiere cualquier tipo de persona.
También el sector publico, con la finalidad de proveer a la poblacién de una vivienda
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digna, desarrolla distintos programas en apoyo a aquellas familias a las que se les
complica adquirir una, sin embargo los apoyos no son suficientes y sin duda se necesitan
idear més proyectos de apoyo a la poblacion mas necesitada, asi como mayor inversion
en este rubro por parte de nuestros gobernantes.

La realidad municipal radica en mayor desarrollo de proyectos de vivienda provenientes
de recursos de inversién privada y ejecutados por micro, pequefias y medianas empresas
constructoras y desarrolladores inmobiliarios locales, mientras que los proyectos de
vivienda que habian estado siendo desarrollados por los grandes consorcios como
Homex o Urbi han sido reducidos en gran medida debido a la crisis econdémica en la que
se encuentran inmersos; ademas los proyectos de interés social que implican recursos
provenientes de inversion publica, actualmente se consideran pocos en la ciudad de
Culiacén, por lo que en los ultimos afios los que han predominado son proyectos de nivel
medio y residencial, provenientes de recursos privados; ademas la gran mayoria de los
proyectos de vivienda en Culiacan, aun estan contemplados para ser desarrollados de
forma horizontal, debido a la etapa de crecimiento que contintda teniendo la ciudad, lo
cual a diferencia de las grandes ciudades los proyectos a desarrollar son principalmente
en forma vertical. Sin embargo, a nivel nacional existe mayor cantidad de inversion
publica (aunque no es suficiente) proveniente de recursos federales para la produccion
de proyectos de vivienda de interés social, y la construccion de viviendas provenientes
de inversiéon privada que se habia estado concentrando principalmente en los grandes
desarrolladores inmobiliarios, debido a la crisis econdmica por la que se encuentran
atravesando, ha estado siendo absorbido por pequefias y medianas constructoras.

A pesar del gran numero de proyectos tanto privados como publicos que se requiere
constantemente, son muchas las empresas constructoras que se especializan en este
giro, la competencia es muy grande y es por ello que no todas tienen oportunidades
concretas y continuas. Ademas los contratos que actualmente se estan originando,
generalmente contemplan precios muy bajos para el pago de los trabajos necesarios
para ejecutar este tipo de proyectos, lo cual origina diversos problemas en las
constructoras.

Es fundamental que se haga un reajuste de los costos de los proyectos de edificacion de
vivienda, que se originen todavia mas proyectos de construccion para darles mayores
oportunidades a todas aquellas pequefias y medianas empresas que se dedican a este
giro, y estas les puedan ofrecer a sus clientes productos en tiempo y costos justos, de
buena calidad y con espacios adecuados.
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CAPITULO . FACTORES  QUE INTERVIENEN EN EL
FUNCIONAMIENTO DE PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS
CONSTRUCTORAS DE VIVIENDA EN CULIACAN SINALOA.

El sector construccion esta constituido por el conjunto de actividades orientadas a la
edificacién de inmuebles habitacionales y no habitacionales; a la construccion de obras
de ingenieria civil u obra pesada; asi como también a los trabajos especializados que
estan vinculados a la construccion. Este sector juega un papel importante al proveer
bienes de capital fijo indispensables, como son la construccion o redisefio de grandes
complejos y estructuras industriales, centros comerciales, puentes, carreteras, puertos,
vias férreas, plantas de energia eléctrica, entre otras, asi como edificaciones
habitacionales.

La industria de la construccién produce beneficios tanto en los negocios como en el
bienestar de la poblacién. En los negocios, contribuye a fortalecer a la industria nacional
en sus procesos de produccion, distribucidn y comercializacién, haciéndola mas
productiva y competitiva, al crear carreteras, puertos, aeropuertos y telecomunicaciones
para el transporte de mercancias, personas e informacion; al cimentar las instalaciones
gue suministren energia eléctrica, petréleo y gas, para suministrar los energéticos
requeridos; al erigir instalaciones turisticas que permitan el acceso de recursos
econdmicos adicionales al pais, una de las principales fuentes de ingresos para México;
y al construir escuelas y hospitales, para capacitar al personal y cuidar la salud.

Sin embargo, la gran mayoria de las empresas constructoras del pais son micro,
pequefias y medianas, las cuales aunque son capaces de ejecutar gran diversidad de
proyectos de construccion de diversas magnitudes, dia a dia enfrentan diversos
problemas derivados de distintos factores que influyen en su operacion.

Los estudios para identificar los problemas que afectan a las PyMEs mezclan dos tipos
de enfoque: el externo se caracteriza por problemas del tipo macroeconémico y en donde
las PyMEs no tienen influencia en su solucidn; mientras que el interno, se caracteriza por
problemas derivados de la gestion propia del negocio y del sector econémico al que
pertenecen, y donde las PyMEs son responsable de su solucién y mejora.

Una empresa no puede sobrevivir si no observa todo lo que la rodea, pues constituye un
sistema abierto y permeable. Por lo tanto debe tomar en cuenta todo el medio, aunque
parte de él escape a su dominio. Asi sucede con el macroambiente, cuyas fluctuaciones
las empresas pequefias 0 medianas no pueden controlar. Las tendencias fuertes, y el
medio social evolucionan sin que una empresa pueda intervenir. Pero es necesario que
ésta analice las tendencias y sus consecuencias permisibles sobre la actividad que
realiza. Esas tendencias pesan a mediano y largo plazo. EI microambiente estd méas a
su alcance, ya que puede influir con mayor o menos intensidad sobre las fuerzas que
actuan en él; puede ejercer una influencia directa sobre quienes participan en este campo
de batalla limitado.®

1% De Sainte-Marie, G (1999). Dirigir una PyME. 10 Etapas, Ediciones Paidds.
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El segundo capitulo se enfoca al estudio de aspectos relacionados con pequefas y
medianas empresas constructoras, los cuales son: clasificacion, definicion,
caracteristicas generales, importancia e impacto que tienen en la economia mexicana.
Ademas se hace un analisis de los principales factores que afectan el comportamiento
y funcionamiento de PyMEs constructoras enfocadas a edificacion de vivienda; asi como
la manera en la que estos factores restringen o potencializan su desarrollo y crecimiento,
primeramente con un enfoque al andlisis de los principales factores internos que
intervienen en su funcionamiento, como son las variables administrativas, humanas,
seguridad e higiene, tecnoldgicas, legales, contables, fiscales, financieras, y
posteriormente en analisis de los principales factores externos, tales como, politicos,
econdémicos, y sociales.

2.1. DEFINICION

Para poder establecer lo que es una pequefia y mediana empresa primero se definira lo
que es una empresa.

El concepto de empresa es de los términos mas dificiles, ya que puede definirse desde
varios angulos o posturas.

Desde el punto de vista administrativo, la empresa es: “grupo social en el que, a través
de la administracion del capital y el trabajo, se producen bienes y/o servicios tendientes
a la satisfaccion de las necesidades de la comunidad”.?°

La empresa es una unidad integrada bajo la direccion de un empresario formada por los
factores de produccién: capital, trabajo y organizacion.?® Se define como una
organizacion econdmica que produce o distribuye bienes o servicios para el mercado,
con el proposito de obtener beneficios para sus titulares o duefos.

Actualmente no existe un concepto universal que defina a la PyME porque no es sencillo
de explicar; varia en funcion de las regiones del mundo, y en términos generales, se basa
tomando en cuenta el nUmero de empleados y algunas veces por su volumen de ventas
anuales. Para efectos practicos, se considerard la siguiente definicion: es una fuerza que
impulsa la economia, basada en el desarrollo de pequefios grupos, de uno o varios
empresarios que busca un medio de subsistencia y desarrollo en el mercado, ocupando
sus propios medios para lograrlo.??

Desde un enfogue econdmico, se define a la pequefia y mediana empresa constructora
como: aquella unidad economica en la que su duefio o director ejerce el control y
direccién general de las actividades llevadas a cabo de una manera organizada para
disefiar, construir, rehabilitar, remodelar y mantener en condiciones optimas el habitat
humano a cambio de una retribucion que compense el riesgo, los esfuerzos y la inversién
del empresario.

20 Muinch, L (2012), Fundamentos de Administracion, 9na. Edicion, Edit. Trillas, México.
2 Mercado, S (2007), Administracion de Medianas y Pequefias Empresas, Ediciones PAC, México.
2 Angeles, X (2007), PYMES. Modernizacién Tecnoldgica o Quiebra, Ediciones Fiscales ISEF, México.
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2.2. CLASIFICACION

Son diversos los elementos que se pueden tomar en cuenta para determinar el tamafio
de una empresa. Se pueden citar, entre otros, el ambiente econémico, la orientacion de
la empresa, asi como sus recursos. Ademas pueden incluirse los materiales utilizados,
la mano de obra, y todos los factores técnicos, econémicos y humanos.??

La categoria de pequefias y medianas empresas concentra gran diversidad, ya que
abarca desde empresas muy pequefias hasta otras que no lo son tanto, ademés en un
mismo sector hay diferencias apreciables de tamafo.

La diversidad de criterios para definir a las PyMEs a nivel mundial tienen que ver
principalmente con las caracteristicas politicas y econémicas de cada nacion, existen
muchas discrepancias para buscar una definicién universal que las clasifique.?*

Los criterios que se utilizan son diferentes en cada pais debido a la utilizacién de mas de
un criterio, y hacen diferencias en la definicibn dependiendo de la industria a la que
pertenezcan; sin embargo, las definiciones se basan con mas frecuencia en el numero
de trabajadores para estratificar los establecimientos por tamafio y como criterios
complementarios, el total de ventas anuales, los ingresos y/o activos fijos.

La siguiente clasificacion se hizo para responder a una homologacién de caracter
internacional (Tabla 1). Nacional Financiera estructur6 a las empresas bajo los
pardmetros que a continuacion se expresan, basandose exclusivamente en el numero
de trabajadores y eliminando el rubro de ingresos.

Tabla 2. Clasificacién de las empresas

~ Rango de namero Rango de monto de Tope maximo
Tamanfo Sector . .
de trabajadores ventas anuales (mdp) combinado*
Micro Todas Hasta 10 Hasta $4 4.6
Comercio Desde 11 hasta 30 Desde $4.01 hasta $100 93
Pequefa Industri
naustria y Desde 11 hasta 50
Servicios Desde $4.01 hasta $100 95
Comercio Desde 31 hasta 100
Desde $100.1 hasta $250 235
Mediana Servicios Desde 51 hasta 100
Industria Desde 51 hasta 250 Desde $100.1 hasta $250 250

Fuente: www.nafin.com.mx

2 Mercado, S (2007), Administracién de Medianas y Pequefias Empresas, Ediciones PAC, México.
24 Censos Economicos INEGI (2004), Micro, Pequefia, Mediana y Gran Empresa - Estratificacion de los Establecimientos.
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La siguiente clasificacion (Tabla 2) se hace tomando en consideracion los conceptos de
varias instituciones nacionales e internacionales, donde se muestran las diferencias que
hay en la definicion del tamafio de la empresa, de acuerdo con el nimero de trabajadores
gue laboran en ellas.

e Instituto Nacional de Estadistica y Estudios Econdmicos en Francia (INSEE).
e Small Bussiness Administration de Estados Unidos (SBA).

e Comisién Econdémica para América Latina (CEPAL).

e Revista Mexicana de Ejecutivos de Finanzas (EDF).

e Secretaria de Economia de México (SE).

Tabla 3. Clasificacion de tamafio de las empresas

Institucién Tamafio de la empresa Numero de trabajadores
Pequefia De 50 a 250
INSEE
Mediana De 250 a 1000
Pequefia Hasta 250
SBA
Mediana De 250 a 500
Pequefa Entre 5y 49
Comision Econdmica para América Latina
Mediana De 50 a 250
Pequefia
Menos de 25
EDF
Mediana Entre 50 y 250
Pequefia De 16 a 100
Secretaria de
Economia
Mediana De 101 a 250

Fuente: http://www.gestiopolis.com/canales2/economia/pymmex.htm

A continuacion se muestra la estratificacion para las MiPyMEs que la Secretaria de
Economia establece (Tabla 3), la cual parte del nimero de trabajadores y toma en cuenta
un criterio de ventas anuales. El tamafio de la empresa se determina a través del puntaje
obtenido conforme a la siguiente formula: puntaje de la empresa = (trabajadores) x 10%
+ (monto de ventas anuales) x 90%, el cual debe ser igual 0 menor al tope maximo
combinado de su categoria.
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Tabla 4. Estratificacion para MiPyMEs

Estratificacion de empresas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion

Tamafio Sector Rango de nimero Rango de monto de Tope maximo
de trabajadores ventas anuales (mdp) Combinado*
Micro Todas Hasta 10 Hasta $4 4.6
Comercio Desde 11 hasta 30 Desde $4.01 hasta $100 93
Pequefia i
a Industria y Desde 11 hasta50 | Desde $4.01 hasta $100 93
Servicios
Comercio Desde 31 hasta 100
) — Desde $100.01 hasta $250 235
Mediana Servicios Desde 51 hasta 100
Industria Desde 51 hasta 250 | Desde $100.01 hasta $250 250
Fuente: Secretaria de Economia, 2009
2.3. CARACTERISTICAS

Existe una serie de caracteristicas comunes que predominan en pequefias y medianas
empresas constructoras, las cuales son:

Generalmente sus directores son también propietarios de las mismas.

Sirven a un mercado local o, dentro de un mercado mas amplio a un nimero
reducido de clientes, ya que tienen una especialidad de produccion.

Sus tamafios corresponden al programa de produccion y a la capacidad de los
directivos para administrarla.

Disponen de medios financieros limitados.

Cuentan con personal reducido tanto en el area administrativa como operacional.
Utilizan suministros locales de facil acceso.?®

La determinacién de sus activos, es siempre aproximada y con rangos de
variacion muy grandes.

La cantidad de materiales elaborados y semi-elaborados que intervienen en sus
procesos productivos, varian desde aproximadamente 50 en el caso de la
construccion pesada, a mas de 1000 en el caso de la edificacion.

La rotacién de su personal se considera alta.

Su director participa en todas las areas funcionales.

El duefio es quien aporta el capital necesario para las operaciones normales.
Crecen principalmente a través de la reinversion de utilidades.

Regularmente recurren a la renta de maquinaria y equipo.

La direccion esencialmente se encuentra a cargo de una sola persona.

Contacto personal del duefio o directivo con sus subordinados.

Su estructura organizacional varia dependiendo de la localizacién, volumen, tipo
y continuidad de obras.?¢

2 Mercado, S (2007), Administracién de Medianas y Pequefias Empresas, Ediciones PAC, México.
26 Suarez, C (2009), Administracion de Empresas Constructoras, 2da. Edicion, Edit. Limusa, México.
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2.4. IMPORTANCIA E IMPACTO DE PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS
CONSTRUCTORAS EN LA ECONOMIA MEXICANA

Sin duda, la actividad de la construccion es uno de los sectores productivos que mas
aporta al crecimiento de las economias de los paises o regiones, no solo por la estrecha
vinculacién con otros ambitos productivos, con lo cual posibilita la activacion de diversas
ramas industriales de manera directa, si no también, por su efecto dinamizador en una
alta gama de insumos que demanda. Por otro lado, es una actividad intensiva en la
ocupacion de mano de obra, por lo que es clave para la definicion de politicas que
permitan asegurar niveles de empleo 6ptimos. Asimismo, promueve indirectamente otras
actividades econdmicas como el transporte de materiales para construccion, compra de
magquinaria y equipos, comercio de materiales para la construccion, por citar algunas.

La importancia de la industria de la construccion se puede englobar en tres grandes
aspectos:?’

e Generadora de empleos:

- Genera 5.6 millones de puestos de trabajo y 2.8 millones de puestos de trabajo
indirectos.

- En 2012 fue la tercera actividad econdémica con mayor capacidad de
generacion de empleos.

- Emplea a personas con alta especialidad y a las menos especializadas.

- Por cada 10 puestos de trabajo directos, se generan 5 indirectos en ramas
econdmicas relacionadas.

e Aportacion al PIB nacional:
- La industria de la construccion aporta el 6.2% al PIB total de la economia
nacional del 2012.
- Es la quinta actividad econémica que mayor valor agregado genera a la
produccién nacional.
- Impacta a 63 de las 79 ramas productivas.

e Cadena productiva:
Esta relacionada con 63 de las 79 ramas productivas y por cada peso que se invierte en
la industria de la construccién, 43 centavos se derraman en las ramas integradas a la
cadena productiva.

Las pequefias y medianas empresa constructoras primeramente por su tamafio se
encuentra en el centro del sistema econémico de México, y por otra parte, son capaces
de satisfacer necesidades primordiales de crecimiento en infraestructura requeridos por
la sociedad, asi como sus requerimientos y necesidades personales, como lo es la
construccién de su vivienda. Un andlisis simple permite comprobar que todos los seres
humanos somos usuarios intensivos de los productos de la construccion.

27 Gerencia de Economia y Financiamiento CMIC, con datos de INEGI, 2013.
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Es normal observar altas tasas de entrada y salida de PyMEs, independientemente del
ciclo economico; asi como diferencias de productividad entre ellas. Las nuevas tienden
a ser micro, pequefias y generalmente son muy vulnerables al fracaso ya que estan
operando a escalas mucho menores a las eficientes, independientemente del sector que
se trate, por lo cual algunas crecen mientras que muchas otras salen.

Dentro de la economia, las empresas grandes del sector privado debieran generar un
crecimiento importante en la creacion de empleos, pero con los avances tecnolégicos lo
mas comun ha sido, hasta ahora, la reduccién de personal: esto en la medida en que las
empresas buscan aumentar su productividad y competitividad introduciendo maquinaria
y equipos para reducir costos de mano de obra. El resto del sector privado puede ser
desagregado en el segmento de la micro, pequefia y mediana empresa. La
microempresa garantiza un nivel minimo de ingreso para mucha gente, pero no tiene
capacidad de generar ingresos medios o altos para una gran cantidad de personas, por
lo que el sector de las PyMEs deberia ser capaz de producir buenos niveles de ingreso
para mucha gente.

Diversos estudios recientes muestran que las nuevas empresas son vitales en la
creacion de puestos de trabajo, en los procesos de innovacion y en el crecimiento
econdmico. Estos motivos han llevado a implementar distintos tipos de iniciativas y
politicas orientadas al fomento de la empresarialidad; algunos ejemplos de tales
experiencias son la introduccion de programas educativos y de capacitacion, la
promocion de consultoria de apoyo a los emprendedores y la facilitacién de acceso a
financiamiento.

Se considera a la industria de la construccion como el mayor empleador industrial del
mundo. Es un sector que ejerce un efecto multiplicador en la economia, ya que puede
decirse que por cada trabajo en la construccion se generan dos trabajos mas en el mismo
sector 0 en otras partes de la economia relacionadas con el mismo. Segun esta
consideracion, se puede afirmar que mas del 20% de la mano de obra ocupada puede
estar vinculada de alguna forma a las actividades de la construccién. Esto explica porque
la construccion, tal vez mas que cualquier otro sector de una economia, es capaz de
crear empleo.

En el periodo 2003-2010 el sector de la construccion representd entre 6.5% y 7.0% del
PIB (Gréfica 3). Dentro del sector de la construccion el subsector de edificacion es el que
tiene mayor importancia; en el 2010 su participacion en el PIB total fue de 3.69%,
mientras que la construccidon de obra pesada representd el 2.44% vy los trabajos
especializados de construccion tuvieron una participacion del 0.50% respecto a la
actividad total de la economia. En el afio 2009 el sector de la construccion generd un
total de 5, 101,194 puestos de trabajo, de los cuales 3, 062,514 correspondieron a la
edificacién. En términos relativos el sector de la construccién participé en el 2009 con un
13.7% de los empleos, de éste un 8.2% correspondi6 a la edificacion.?8

2 INEGI (2011), www.inegi.com
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Graéfica 3. PIB para la industria de la construccién

Participacion relativa por sector respecto al valor agregado de la economia para la
industria de la construccién.
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La actividad de la industria de la construccion, cuando menos hasta mediados del afio
2013 fue muy débil a causa de cierre anticipado de obras que ocasioné el cambio de
sexenio presidencial. El problema se agudizé aun mas por la demora del Plan Nacional
de Infraestructura 2013-2018.

Sin embargo, el prondstico de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion
para el periodo 2013-2018 es positivo y refleja un crecimiento sostenido tanto en la
actividad econdémica nacional, como para el sector de la construccién, ya que se
considera que tendra un promedio positivo de 4%. Aunque, si éste gobierno estructura e
instrumenta un buen programa de Infraestructura y se llevan a cabo las reformas
estructurales necesarias, entonces las tasas de crecimiento de la industria de la
construccién aumentaran sustancialmente en el sexenio alcanzando rangos del 5% al
6% promedio anual.
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2.5. FACTORES INTERNOS
2.5.1. Factor Administrativo

Como ya se ha citado anteriormente, las MiPyMESs, por su tamafio y giro se convierten
en actores principales para el adecuado progreso econdémico, social y politico del pais,
aunque se ha visto en realidad que muchas desaparecen a corto o a mediano plazo, ya
gue las caracteristicas propias del sector de la construccion hacen que se le dé un mayor
énfasis a las tareas técnicas y no asi a la implantacién de un proceso de administracion
elemental y basico. Es por eso que la falta de una cultura tanto administrativa como
empresarial hace que se originen problemas que a su vez repercuten en situaciones
criticas de supervivencia y en su falta de crecimiento dentro del mercado en que laboran.

Sin duda, el recurso denominado administracién es sumamente importante dentro del
seno interno de este tipo de empresas, asi como en sus respectivas areas funcionales.

Cabe aclarar que la adaptacion de los conceptos que se presenta a continuacion estan
orientados a pequefias y medianas empresas constructoras con la especialidad de
edificacion de viviendas, ya que la realizacion del proceso productivo, la ejecucion del
proceso constructivo, las variables existentes y caracteristicas especiales y especificas
hacen que el proceso de administracion sea diferente a la administracion de otras
empresas constructoras con otro tipo de especializacion de obras.

2.5.1.1. Proceso administrativo

El proceso administrativo se conceptualiza como el conjunto de fases, pasos o etapas
sucesivas a través de las cuales se efectia la administracion, mismas que se
interrelacionan para llevar a cabo una actividad por parte de una organizacién o grupo
social.

Al considerar en forma integral el proceso administrativo en la gestiéon de la empresa
constructora, se deben tomar en cuenta dos areas principales: la oficina central y la(s)
de campo (en el sitio de la obra), predominando la primera donde se integran la
planeacion, organizacion, integracion, direccion y control para los diferentes elementos
gue la constituyen.

El proceso administrativo se divide en dos fases que son la mecanica y dinamica, la
primera fase comprende a las etapas de prevision, planeacion y organizacion, mientras
gue la segunda engloba a la integracion, direcciéon y control.?®

En el caso de una pequeiia y mediana empresa constructora se considera a la
administracion como los recursos 0 procesos que involucran la coordinacién e
integracion de todas las fuentes humanas técnicas necesarias para obtener como
resultados la construccién de obras dentro de un tiempo, costo y calidad preestablecidos.

2 Reyes, A (2007), Administracion Moderna, Edit. Limusa, México.
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Es por eso la gran importancia que tiene la aplicaciéon de una adecuada administracion
en el marco interno de la empresa constructora, ya que de no ser asi se derivan diversos
problemas.

El éxito de una pequefia 0 mediana empresa constructora radica esencialmente en las
habilidades de gestion de su administrador, es por ello, que la administracion se
considera como una herramienta vital para el logro de los objetivos de una manera eficaz
y eficiente. De ahi la importancia de que el ingeniero civil conozca y sepa aplicar los
meétodos, técnicas y principios fundamentales del proceso administrativo.

Los elementos del proceso administrativo se describen de la siguiente manera:
1. Planeacion

Consiste en la determinacion del curso concreto de accidén que se habra de seguir, fijando
los principios que lo habran de precidir y orientar, la secuencia de operaciones
necesarias para alcanzarlo, y la fijacion de tiempo y unidades necesarias para su
realizacion.

Comprende por lo mismo tres etapas:

a) Politicas: principios para orientar la accion.
b) Procedimientos: secuencias de operaciones o0 métodos.
c) Programas: fijacion de tiempos requeridos.

Comprende tambien presupuestos que son programas en que se precisan cantidades,
unidades, costos y diversos tipos de pronésticos.*°

Esta fase implica que el ingeniero civil generalmente como duefio y director de la
empresa, lleve a cabo un método o plan para preestablecer con orden los propdésitos,
objetivos, las politicas, los prondsticos, estrategias, premisas, programas de obra y los
procedimientos que indiquen los resultados o fines que la pequefia y mediana empresa
constructora desea lograr en un tiempo determinado que proporcionen las pautas que
sefalen los esfuerzos y recursos. Entre los beneficios que obtiene el director general al
hacer una buena planeacion estan: definicién del trabajo, reduccién de riesgos, refuerzo
de los objetivos, determinacion de los recursos necesarios, orientacion a los trabajadores
a como deben actuar en sus operaciones, simplificacion de la coordinacion,
determinacién del tiempo de iniciacion y terminacion de las actividades, facilita el control,
creacion de nuevas oportunidades, revitaliza la organizacion y reduce los costos.3!

En la empresa constructora la planeacién es la columna vertebral de la administracion,
siendo soporte de ésta junto con la organizacion, direccion y control, y tiene un papel
muy importante porque indica la necesidad de conocer las influencias externas que

%0 Reyes, A (2007), Administracion de Empresas, Edit. Limusa, México.
81 Rodriguez, J (2010), Administrar Pequefias y Medianas Empresas, 5ta. Edicion, México.
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pueden afectar los andlisis de los precios unitarios y los programas de obra de cualquier
construccion.

Las construcciones en gran porcentaje se olvidan de efectuar una correcta planeacion y
el error se inicia cuando no se lleva a cabo un estudio de factibilidad para investigar los
elementos naturales que conforman el entorno de la region; tampoco consideran los
datos basicos y los elementos econémicos, sin perder de vista el nivel socioeconémico
y sociocultural de la comunidad donde se vaya a construir.

Gran parte de los administradores de las pequefias y medianas constructoras no le da
importancia a este tema, cuando deben ser responsables y organizar la relacion de datos
gue pueda intervenir en el proceso de los trabajos, distribuyendo las actividades
necesarias para que el objetivo de la planeacion sea alcanzado. Cuando no se da la
importancia requerida a estos datos, surgen los errores que dificultan la elaboracion del
proyecto y la construccion del mismo, efectuandose la programacion reflejada en atraso
de la obra, debido a condiciones no consideradas y l6gicamente en pérdidas econdmicas
generalmente cuantiosas.?

2. Organizacion
Se entienden tres etapas:

a) Jerarquias: fijar la autoridad y responsabilidad correspondientes a cada nivel.

b) Funciones: la determinacion de como deben dividirse las grandes actividades
especializadas, necesarias para lograr el fin general.

c) Obligaciones: las que tiene en concreto cada unidad de trabajo susceptible de ser
desempefiada por una persona.3?

Es la etapa dentro de la cual una pequefia y mediana empresa constructora deben
estructurar, agrupar, ordenar y definir las jerarquias, division de funciones,
responsabilidades, obligaciones, autoridades y relaciones de las actividades de los
elementos humanos y materiales con el fin de alcanzar los propdésitos planteados con
una mayor eficiencia.

El director al organizar su empresa constructora suministrara los medios para hacer que
sus recursos humanos trabajen unidos, con orden y relacidbn arménica hacia el logro
efectivo de los fines deseados.

Ademas, todos los integrantes de una empresa constructora bien organizada, tendran
bien definidas qué actividades tienen que realizar, cuales son sus relaciones de trabajo,
a quienes deben recurrir para supervision y con qué subordinados se contara para llevar
a cabo las tareas, disminuyéndose asi las confusiones y malas interpretaciones y
trayendo beneficios como ahorro de tiempo, fomentacion de la especializacion y aumento
de las capacidades de los trabajadores.

32 Instituto Politécnico Nacional (2005), La Industria de la Construccion en México. Su Estado Hasta el 2001 y las Causas que mas
Afectan al Constructor Micro, Pequefio y Mediano.
3 Reyes, A (2007), Administracion de Empresas, Edit. Limusa, México.
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3. Integracion

La integracion es la obtencion de los recursos materiales, humanos y financieros que la
organizacion y la planeacion sefialan como necesarios para el adecuado funcionamiento
de las obras de construccion. Se considera como el punto de contacto entre lo tedrico y
lo practico.3

Aunque la fase de integracion se manifiesta mas al iniciarse la operacion de la
construccion se considera como una funcion constante y permanente, ya que el ingeniero
como administrador debe estar dotando a la empresa constructora del personal,
magquinaria, equipo, instalaciones y dinero necesarios para brindar sus servicios y lograr
una estabilidad o equilibrio que le permitan a la empresa crecer, ampliarse y llevar a cabo
Sus operaciones normales.

El ingeniero como director de la constructora antes de integrar todos sus recursos, debe
planear cémo conseguirlos, preguntandose ¢qué debe buscar?, ¢en verdad es
necesario?, ¢cuanto es lo que necesita?, ¢donde buscarlo? y ¢qué métodos y
procedimientos deberéa aplicar para seleccionar la alternativa mas adecuada? Entre los
beneficios que se tendran al llevar a cabo una buena integracion estan: el obtener el
personal idoneo que satisfaga las aspiraciones laborales, econOmicas, sociales y
psicoldgicas que encajen con la organizacion, ademas de obtener oportunamente y en
las mejores condiciones de costo los recursos financieros y los materiales tanto en
cantidad como en calidad requerida para elevar sustancialmente la eficiencia y eficacia
de las actividades empresariales.

4. Direccidn

Es impulsar, coordinar y vigilar las acciones de cada miembro y grupo de un organismo
social, con el fin de que el conjunto de todas ellas realice del modo mas eficaz los planes
sefalados.

Comprende, las siguientes etapas:

a) Mando o autoridad: es el principio del que se deriva toda la administracién, y por
lo mismo, su elemento principal, es la direccién. Se estudia coémo delegarlay como
ejercerla.

b) Comunicacion: es como el sistema nervioso de un organismo social; lleva al centro
director todos los elementos que deben conocerse, y de éste, hacia cada 6rgano
y célula, las 6rdenes de accidn necesarias, debidamente coordinadas.

c) Supervision: la funcién dltima de la administracion es el ver si las cosas se estan
haciendo tal y como se habia planeado y ordenado.3®

Es la funcién donde el ingeniero civil como directivo de su empresa impulsa y ejerce su
autoridad comunicandose, decidiendo, motivando, guiando, influyendo y supervisando a
sus subordinados para el trabajo en conjunto y asi alcanzar las metas de su compaifiia.

% Diaz, S, Apuntes del curso: Administracion de la Construccion: Capitulo V, UNAM, México.
% Reyes, A (2007), Administracion de Empresas, Edit. Limusa, México.
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Una buena direccion consiste en poner en marcha todos los lineamientos establecidos
en la planeacion y la organizacion, logrando formas de conductas mas deseables en
todos los miembros de la empresa, elevando la moral del grupo, la calidad de los
procesos de trabajo y la productividad.

Ademés esta fase implica que el ingeniero como administrador sea un lider para la
pequefia y mediana constructora, manteniendo constantemente mediante la
comunicacion un alto espiritu de colaboracion tanto del nivel operativo como el
administrativo, comprometiéndolos con los objetivos de la empresa, contagiandolos de
entusiasmo para fomentar la union de esfuerzos en equipo, y asi tener un fortalecimiento
de la organizacion e incremento del nivel de competencia de la misma.

5. Control

Consiste en el establecimiento de sistemas que nos permitan medir los resultados
actuales y pasados en relacion con los esperados, con el fin de saber si se ha obtenido
lo que se esperaba, corregir, mejorar y formular nuevos planes.

Comprende por lo mismo tres etapas:

a) Establecimiento de normas: porque sin ellas es imposible la comparacion, base
de todo control.

b) Operacién de los controles: ésta suele ser una funcién propia de los técnicos
especialistas en cada uno de ellos.

c) Interpretacion de resultados: ésta es una funcion administrativa, que vuelve a
constituir un medio de planeacion.

Dicho proceso es el que se toma en cuenta como base y guia para las propuestas y los
resultados esperados.3®

Consiste en la supervision, evaluacion, medicion y comparaciéon de los resultados
actuales con los esperados, con el fin de preveer y detectar desviaciones, para
establecer medidas correctivas, mejorarlas y formular nuevas estrategias.

La fase de control es de vital importancia para la pequefia y mediana empresa
constructora, ya que puede aplicarse al rendimiento laboral de las personas como a los
métodos y procedimientos operativos.

Para que el ingeniero lleve a cabo un buen control de la empresa, primero tiene que
implantar un estandar o norma, después medir y juzgar lo que se ha realizado tanto en
produccion, costo, calidad, tiempo y actuacion del comportamiento de sus empleados y
trabajadores con métodos estadisticos o por apreciacion directa; después, recoleccionar
los datos para interpretarlos y valorarlos para proceder a comparar los resultados
obtenidos con los esperados, y en caso de haber diferencias, identificar y corregir las

3% Reyes, A (2007), Administracion de Empresas, Edit. Limusa, México.
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causas para que no se vuelvan a presentar en un futuro. Por lo que basicamente el
proceso de control se encarga de eliminar el caos y la incertidumbre dando congruencia
a la empresa, a fin de que se pueda alcanzar exitosamente los objetivos mediante una
buena administracion.

Por altimo, dado que el control sirve para hacer nuevas planeaciones, estas dos etapas
estan intimamente ligadas entre si. Es por eso, que para el mejoramiento de las précticas
operativas tanto en la oficina central como la de campo de la pequefia y mediana
empresa constructora, se requiere la adecuada aplicacion sistemética del proceso
administrativo formal por parte de su director general.

La gran importancia de la administracion en la actualidad incluye persistentes
mejoramientos en las normas de trabajo, a la vez, que si se establecen mayores
incentivos y satisfacciones humanas para todos aquellos que intervienen en las labores
propias de la pequefiay mediana empresa, se eleva el nivel de produccion y competencia
en el mercado.

2.5.1.2. Administracion efectiva de los recursos

El proceso de administracion debe servirle a una pequefia y mediana constructora para
anticipar oportunidades y amenazas en su empresa, organizar todos Sus recursos
humanos, materiales y de capital para después proceder a una promocion que la lleve a
aprovechar las oportunidades del mercado como adquisicion de tecnologia con la
finalidad de conservar y hasta expandir tanto su posicibn como capacidad de
competencia en dicho mercado.

Por eso, quiza la principal posibilidad de crecer y competir para la pequefia y mediana
empresa constructora con otras es mejorando continuamente su calidad de
administracion, y esto lo obtendrd coordinando de una manera eficiente y eficaz sus
recursos como magquinaria, materiales, mano de obra y su organizacién en si, renglones
donde indiscutiblemente son superadas por sus grandes competidoras.3’

El objetivo primordial de las construcciones son los proyectos de construccion
terminados, ya que representan para el ingeniero el corazén e interés central de su
compaifiia; porque son los tipos de obra y de contratos lo que definitivamente sefialan los
planes administrativos y las tacticas para la organizacion del trabajo requerido.

La construccion de una obra es basicamente un proceso productivo, y como tal debe ser
administrativo. La caracteristica fundamental de una obra es su grado de complejidad,
ya que en ella se agrupan personas de diversos niveles, preparacion y criterios; distintos
recursos y actividades, que tienen que coordinarse para realizar un proyecto y
desarrollarse bajo las especificaciones de contrato; y para lograr la tan deseada
coordinacion se requiere que el ingeniero como administrador cuente con datos
confiables de control y de analisis para llegar a la toma de decisiones de una manera
correcta y oportuna.

57 Reyes, A (2007), Administracion Moderna, Edit. Limusa, México.
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Para concluir los proyectos en las fechas pactadas es necesario, entre otras cosas,
contar en forma suficiente y oportuna con los recursos humanos, materiales y financieros.
Esto solo ocurrira si se han programado y gestionado oportunamente, de otra forma la
situacion que enfrenta la empresa constructora durante la ejecucion tendra un alto grado
de incertidumbre, y las fechas de conclusién probablemente no seran cumplidas.3®

2.5.1.2.1. Administracion de materiales3®

En las construcciones, la participacion de los materiales para los trabajos de edificacion
de tamafio pequefio y mediano representa aproximadamente de un 50% a 70% del costo
directo. Por eso, no cabe duda que tiene gran importancia en la economia, por lo que se
debe lograr una eficaz administracion de los materiales, para lograr realizar las compras
de una manera Optima de acuerdo a las especificaciones y a la programacion de los
trabajos en obra.

La actividad de construir podria resumirse como el proceso consistente en la utilizacion
del trabajo humano y la maquinaria o equipos para la transformaciéon de los materiales
en obras de ingenieria. La ejecucion exitosa de un proyecto de construccion requiere que
todos los recursos sean administrados de manera efectiva, pero especialmente los
materiales ya que constituyen la mayor parte, tanto en cantidad como en costo, de los
recursos que se utilizan.

Uno de los puntos importantes en la administracion de materiales es el costo que implica
tenerlos en el lugar y tiempo oportuno para su utilizacién, lo cual comprende:*°

Precio de fabricante o distribuidor en condiciones normales.
Descuento por cantidad o monto de la compra.

Descuento por pronto pago, o recargos por pago demorado.
Costos de fletes y manejo hasta el sitio de almacenaje en la obra.
Costos de control de calidad.

Costos de movimiento y manejo en la obra.

Costo de almacenaje (espacio y control).

Costo de seguros contra dafios o pérdidas.

Intereses sobre el monto de los inventarios.

Costos de deterioro, pérdidas y mermas.

Costos de obsolescencia.

Disposicion de los sobrantes y desperdicios.

Los materiales son recursos susceptibles de ser almacenados, en su mayoria son
imperecederos, ocupan espacios relativamente grandes dentro de la construcciéon vy
pueden ser consumidos en forma no uniforme y/o discontinua; ademas, son dificiles de
administrar debido a que participan muchas empresas ajenas a las que construyen, tales

38 Gonzalez, JA (2010), Administracion Efectiva de Proyectos de Construccién en el Contexto de las PyMEs, Mérida, Yucatan.

% Solis, R; Zaragoza, N; Gonzéalez, A (2009), La Administracion de los Materiales en la Construccion, Revista Académica de la FI-
UADY, http://www.revista.ingenieria.uady.mx/volumen13/administracion_materiales.pdf

40 Diaz, S, Apuntes del Curso: Administracion de la Construccion: Capitulo XIX, UNAM, México.
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como fabricantes, distribuidores y transportistas, por lo que su administracién requiere
de la repeticion constante de los procesos, ya que su gestion esta sujeta a restricciones
de caracter financiero y de almacenamiento, asi como intermitencia y dispersion en su
utilizacion.

Dentro de las carencias mas generalizadas relacionadas con el manejo de los materiales
de construccion y que conllevan a sobrecostos en cualquier obra se tiene:

Falta de procedimiento adecuado para la compra de materiales.

Falta de un adecuado sistema de control de costos.

Poco conocimiento del personal sobre la administracién de los materiales.
Poco control a la hora de entrega de materiales.

Desperdicio de materiales.

Robo de materiales.

Mala manipulacién y almacenaje de materiales.

Falta de disefios adecuados o incompleto.

El costo de no tener oportunamente en la obra los materiales necesarios incluye:

e (Gastos adicionales por compras, transportes y manejos especiales.

e Mayores precios de adquisicion de cantidades pequefias, en condiciones de
emergencia.

e Costos de interrupcion y demoras en los procesos constructivos.

e Multas por demora en la terminacion de la obra y posibles pérdidas de clientes.

Cuando se trata de materiales en una obra es preciso considerar los diferentes procesos
para lograr una buena administracion del recurso; la suma de estos procesos conlleva a
la optimizacion méxima de los recursos destinados para materiales, bien sea obteniendo
mejores precios o disminuyendo las pérdidas de dinero causadas por su desperdicio.

El punto de partida es la informacién que proviene de los siguientes programas: de
necesidades semanales, de consumo y suministro y de adquisicion y pago. El residente
de obra tiene un papel muy importante en esta fase, con la funcién adicional de revisar y
reportar el consumo real de materiales. El almacenista debe coadyuvar con esta tarea
enlistando cada material entregado a los obreros, especificando la actividad o grupo de
actividades en los que el material sera usado.*

Los procesos que intervienen con los recursos materiales en una obra, se pueden
describir de la siguiente manera:

e FEl andlisis de la informacion

41 Gonzalez, JA (2010), Administracion Efectiva de Proyectos de Construccién en el Contexto de las PyMEs, Mérida, Yucatan.
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Con el fin de saber las caracteristicas de los materiales y la cantidad que vamos a
necesitar para cualquier proyecto, debemos contar con la totalidad de los planos,
especificaciones técnicas, presupuesto detallado con sus precios unitarios,
programacion de obra ajustada a rendimientos verdaderos, es decir, todo el contexto en
el que se desarrollara el proyecto y que permitira realizar la planificacion de compras,
desde su cotizacion.

e La planeacién

Tiene su fundamento en el proyecto, el contrato de obra, los procedimientos
constructivos seleccionados, el programa de obra, el presupuesto de obra y el contexto
particular en el cual se ejecutara el proyecto.

- ldentificacion de cada uno de los materiales que son necesarios para la
construccion del proyecto.

- Cuantificacién de la cantidad necesaria de cada uno, incluyendo las mermas o
desperdicios.

- Distribuir los recursos de los conceptos de costo del presupuesto de obra en las
actividades del programa.

- Programa de necesidades o suministro de materiales que muestra las fechas para
recibir los materiales en el sitio de construccién para su utilizacion o
transformacion.

- Disefio logistico de la distribucién de materiales en el sitio de construccién, en
funcion de las caracteristicas fisicas del terreno y la forma de ejecucion de los
trabajos.

e La cotizacién / negociacion

Factores concernientes a la formalizacion de los acuerdos con los proveedores de
materiales de construccion.

- Elaboracion de las solicitudes de cotizacién, las cuales se envian a los
proveedores previamente elegidos, ya sea del catadlogo de proveedores propio o
por medio de una investigacion de mercado.

- Andlisis de las cotizaciones recibidas por parte de los proveedores, que
respondieron a la solicitud previa.

- Platicas con los proveedores incluidos en la lista anterior, para elegir las mejores
opciones comerciales y discutir con ellos las condiciones de compra. Como
resultado de lo anterior se realiza la seleccion definitiva de los proveedores,
procediendo a formalizar los acuerdos a través de contratos para el suministro de
materiales.

e Lacompra:

Se realizan buscando el punto de equilibrio entre el costo del pedido, el inventario y la
tasa de consumo.
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Solicitud de material que tiene como base el cronograma de suministro de
materiales, se debe verificar la cantidad de material solicitado contra los pedidos
anteriormente hechos del mismo tipo y el presupuesto de control establecido en
la fase de planeacion a fin de no sobrepasar el rubro proyectado para cada
actividad.

Un estudio de mercado comprende la recopilacion, clasificacion y analisis de
materiales ofrecidos por los proveedores.

Una vez seleccionado el proveedor, se emitira una “orden de compra”
debidamente soportado.

Una vez la orden de compra sea aprobada y procesada, el tiempo de respuesta
dependera directamente de la eficiencia del proveedor y en cierta forma de la
calidad de la comunicacion entre el solicitante y el proveedor, de la claridad de la
orden de compra, la accesibilidad y tipo de material solicitado, su disponibilidad,
el historial de pagos de la empresa constructora, los plazos de entrega acordados,
entre otros.

Almacenamiento

Conjunto de existencias y movimiento de materiales y herramientas que estén en la obra
almacenados en recintos cerrados 0 un espacio abierto (dependiendo del tipo de
material) cerca del sitio de trabajo, asignandolos bajo vigilancia para evitar que se le dé
un uso diferente al planeado.

Puede existir almacén central, almacén de sucursal, almacén de obra.

Las pérdidas que se producen en esta etapa obedecen a deterioros, roturas, robos
y desorganizacion.

Es importante mantener registros de todos los movimientos de materiales que se
realicen a fin de facilitar la localizacion inmediata de los articulos y tratar de reducir
las mermas. Puede ser a través de un software de control de la bodega y/o la
instalacién de cAmaras de vigilancia.

A la cuenta general del almacén se cargan los importes de las compras directas
a proveedores, de las entradas procedentes de otros almacenes y de otras obras
de la empresa, de los productos naturales y producidos por equipos en talleres
propios, de los retornos de materiales y herramientas que anteriormente se
hubiera descargado de la cuenta del almacén. Se abonan a esta cuenta los
consumos y salidas a produccion, las devoluciones a proveedores, las
prestaciones a subcontratistas, a otras obras de la empresa, las salidas a
almacenes centrales, etc.

Los instrumentos de control suelen estar formados por registros, facturas y notas
de entrega y envio.

La prevision de los consumos y los pedidos no siempre resultan acertados en el
tiempo, calidad, cantidad, etc., por muy diversas circunstancias y situaciones
imprevistas como modificaciones de obra, alteraciébn en los planes y plazos
parciales de ejecucion, condiciones climatoldgicas y otras causas inesperadas,
gue puedan originar retrasos en los pedidos y suministros.
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- Unretraso en larecepcion de los materiales, o de la autorizacién de compra puede
repercutir de manera irreparable en los plazos y planes de ejecucion, y en lo que
se refiere a los costos, puede ocasionar un exceso de gasto improductivo en la
mano de obra, un movimiento antiecondmico de materiales alejados de los sitios
de trabajo, o en otras obras, una falta de rendimiento de la maquinaria y otros
inconvenientes que se hubieran evitado con la adquisicion directa e inmediata.

- Los pedidos de materiales se hacen a la vista de las necesidades, mas o menos
cercanas, de acuerdo con los planes de obra y consumos programados,
consultando las condiciones y memorias para determinar la calidad de los
materiales.

- El personal encargado y responsable de recibir materiales, realiza las
comprobaciones de pesos, medidas, clase y calidad que se exija en cada
suministro. Da conformidad a las entradas, firmando las notas de entrega y
anotando en estas los reparos y deducciones pertinentes.

- Control de almacén, proporcionando la informacion adecuada de materiales
recibidos, sus importes y su procedencia, salidas a consumo de obra y otros
destinos.

- Debe establecerse la clasificacion y separacion, que exija la organizacion de la
obra y el movimiento de los materiales.

e Usoy control

El punto de partida de esta fase corresponde a la salida de almacén, se mantiene
actualizado el inventario y se puede conocer qué cantidad de material se ha usado para
cada area del proyecto. Una vez el material es asignado, corresponde al proceso de
control la verificacion de su uso, a fin de ejecutar con las cantidades presupuestadas,
bajo los rendimientos usados para el presupuesto proyectado. ElI Control permite
comparar lo ejecutado con lo planeado, detectar errores, desviaciones, las causas y las
alternativas de solucion a fin de continuar el buen desarrollo del proyecto. Constituye una
herramienta en la toma de decisiones en pro de la prevencion y correccién de
sobreprecios, desperdicios, calidad deficiente, robos, pérdidas, entre otros.

Asi, en los materiales, hay que estimar, no sélo el gasto de adquisicién, sino el de
transporte, acarreos, embalajes, seguros y compensacion de mermas.

La eficiencia en la administracidon de los materiales esta influenciada por la manera en la
gue se coordinan las diferentes areas operativas de la empresa constructora, las cuales
son las responsables de programar, solicitar, gestionar, recibir, resguardar, utilizar y
pagar los materiales.

Cualquiera que sea la organizacion de la empresa, es conveniente establecer sistemas
gue permitan una adaptacion adecuada a las distintas circunstancias y exigencias de los
trabajos, buscando asi la mayor productividad y los costos mas favorables.

Es importante tener en cuenta los diversos procedimientos, y sobre todo, mas que
seleccionar, distinguir las opciones particulares que mejor atiendan las necesidades y
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situaciones de cada obra, es decir, ser flexibles dentro de las normas de organizacion de
caracter general.

2.5.1.2.2. Administracién de personal??

El recurso humano es el elemento méas importante de una obra o proyecto de
construccion, ya que solo con participacion de los empleados es posible llevar a cabo la
ejecucion de los trabajos. Por lo tanto, conocer y comprender el comportamiento del
personal en el trabajo, es una de las funciones mas importantes de la administracion.

En la industria de la construccidn se emplea poco personal altamente calificado, por lo
que, el ingeniero como administrador de obra debe seleccionarlos segun la especialidad
de trabajo que tengan y después introducirlos a la obra que se va a construir; ademas se
deben buscar los medios como motivacion psicoldgica, sueldo digno y el uso de
incentivos para obtener la cooperacion, participacion, iniciativa y asistencia de los
trabajadores, para mejorar y aumentar la intensidad del esfuerzo de los mismos y asi
reflejarse en la eficiencia de los rendimientos de la mano de obra.

Otro aspecto muy importante es contar con sistemas de seguridad e higiene en la obra
y proporcionarles condiciones dignas de trabajo, ya que asi se pueden prevenir riesgos
y accidentes humanos, sin olvidar el cuidado de las condiciones ambientales que tienen
un efecto adverso en la comodidad, productividad, costo, seguridad y salud de los
trabajadores.

La administracion de personal es el conjunto de principios, reglas y técnicas, que buscan
destacar el aspecto humano en los integrantes de una empresa, con el fin de obtener la
maxima eficiencia en el logro de sus objetivos armonizados con los intereses particulares
y de grupo.

Funciones de la administracion de personal:

- Planificacién de los recursos humanos.

- Andlisis y valuacién de los puestos.

- Seleccion de personal.

- Contratos.

- NOminas.

- Normativa de la Ley Federal del Trabajo.

- Seguro Social.

- Infonauvit.

- Seguridad e Higiene.

- Capacitacion, adiestramiento y desarrollo de recursos humanos.
- Ascensos, transferencias, despidos y renuncias.
- Control de personal.

- Comunicacion.

42 Castillo, A (2005), Apuntes para la Materia de Administracion de Personal, Universidad Auténoma de San Luis Potosi, Facultad
de Ingenieria. http://ingenieria.uaslp.mx/web2010/Estudiantes/apuntes/ADM%C3%93N%20DE%20PERSONAL.pdf
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e Planificacion de recursos humanos

Es el proceso mediante el cual el director se asegura de contar con el nimero y tipo
correcto de personas en el lugar y momento indicados que sean capaces de realizar las
actividades que coadyuven a que la organizacion alcance sus objetivos generales con
efectividad y eficiencia. Traduce los objetivos de la organizacion en términos de la mano
de obra necesaria para cumplir esos objetivos.

Los pasos para administrar la mano de obra son: se inicia con un analisis de las fechas
clave en obra, de trabajos a realizar y del nimero de frentes, para dar paso a la
generacion de los programas de necesidades y de suministros, y asi saber en qué fechas
se requiere el recurso y con qué anticipacion ha de conseguirse. Se continla con una
revision de la disponibilidad de mano de obra interna, y si ésta no es suficiente para cubrir
la demanda de la obra se procede a reclutar personal externo.

Un aspecto primordial en el control de la mano de obra es la conformacion de cuadrillas
y asignacion de tareas de ejecucion durante la obra; esto permite mantener al personal
ocupado y mantener los niveles de productividad. El residente, gracias a la supervision
de los trabajos en campo, estara en posibilidades de emitir reportes, tanto de las jornadas
consumidas como el avance o volumen de obra real ejecutado. Posteriormente, el
residente debe hacer un acumulado semanal para poder, en primera instancia, calcular
la némina semanal clasificada en conceptos de obra y cargar a las cuentas
correspondientes de costos y, en segunda instancia, determinar la productividad que
realmente se esta obteniendo en obra. Con el dato disponible de la productividad real
promedio, el residente debe evaluar el avance real semanal y acumulado con la cantidad
y calificacion de la mano de obra utilizada en ese momento, para con esto determinar si
es necesario reclutar mas personal o proceder a una reprogramacion.

e Andlisis y valuacion de puestos

Permite determinar las caracteristicas de cada puesto, con el objetivo de establecer los
requisitos necesarios para desempefiarlo con éxito. En base al analisis de puestos, la
valuacion de los mismos, es la técnica que permite determinar el salario correspondiente
a cada puesto, mediante las cuales se aplican criterios comunes de comparacion de
cargos para construir una estrategia logica, equitativa, justa y aceptable de los puestos.

Todo elemento integrado a una organizacién requiere ser reclutado, seleccionado,
contratado, adiestrado en su trabajo y evaluado con frecuencia en funcién precisamente
de su puesto, tomando en cuenta requerimientos como habitabilidad, experiencia,
capacitacion y responsabilidad de acuerdo al ambiente, tipo y riesgo de trabajo.

El analisis del puesto permite cubrir necesidades de tipo legal, administrativo, social y de
productividad, teniendo ademas diferentes aplicaciones dentro de la organizacién: como
una valiosa ayuda para una seleccion objetiva de personal, como elemento primario de
estudios de evaluacion de puestos, para fijar adecuados programas de capacitacion y
desarrollo.
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e Seleccion de personal

Es el proceso de determinar quiénes de entre los solicitantes de empleo, son los que
mejor llenan los requisitos del puesto.

La seleccion de personal es muy importante, ya que provee a las empresas personas
adecuadas para su funcionamiento, y con ello, se obtienen las siguientes ventajas:
personas adecuadas exigen menor capacitacion, menor tiempo de adaptacion a la
organizacion, mayor productividad y eficiencia; ademas a las personas las ayuda a
colocarse en el cargo mas adecuado de acuerdo a sus caracteristicas personales, con
ello, se obtienen las siguientes ventajas: personas mas satisfechas con su trabajo y
mayor permanencia en la empresa.

El reclutamiento de personal, generalmente se lleva a cabo mediante el siguiente
procedimiento:

- Vacante.

- Requisicion.

- Buscar una alternativa temporal.

- Busqueda de un candidato, ya sea interno o externo a la empresa.
- Revision de la solicitud de empleo.

- Entrevista a los aspirantes.

- Se realizan las pruebas en el proceso de seleccion.

- Verificacién de datos y referencias.

- Entrevista final.

- Decision de contratar.

e Contratacion

Es formalizar con apego a la ley, la futura relaciébn de trabajo para garantizar los
intereses, derechos y deberes tanto del trabajador como de la empresa, a través de un
documento que se celebra entre patron y trabajador, donde el trabajador se obliga a
prestar para el patron un trabajo personal subordinado (bajo la supervision o
responsabilidad de otro), mediante el pago de un salario.

El contrato debe contener las bases mas importantes de la prestacion del servicio, como:

- El servicio que debe prestarse.

- Ellugar en el que deba prestarse el servicio.

- Laduracioén de la jornada.

- Laformay el monto del salario.

- Eldiay el lugar de pago del salario.

- Capacitacién o adiestramiento en término de los planes y programas establecidos.

- Condiciones de trabajo tales como dias de descanso, vacaciones, prestaciones
minimas, aguinaldo, utilidades y demas que convengan el patrén y el trabajador.
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e Induccion

Es una etapa que se inicia al ser contratado un nuevo empleado en la empresa, en la
cual se le va a adaptar lo mas pronto posible a su nuevo ambiente de trabajo, a sus
nuevos comparferos, a sus nuevas obligaciones y derechos, a las politicas de la
empresa, etc., Su objetivo es: ayudar a los nuevos empleados a la organizacion para
tener un comienzo productivo, introducir un sentimiento de pertenencia y aceptacion para
generar entusiasmo y una alta moral.

La induccién en cualquiera de sus formas, no implica gran costo y, en cambio, si
proporciona un beneficio al trabajador y, por lo tanto a la organizacion. Es La induccion
es importante, tanto en la pequefia y mediana como en la empresa grande.

e NoOminas

Es un documento contable y de control que muestra el monto de los salarios pagados de
una manera detallada, asi como las deducciones analiticamente y como consecuencia
la cantidad neta pagada al trabajador en un periodo determinado, ademas de ser un
control administrativo para las empresas es una obligacién patronal.

La nédmina debe ser un sistema de pago veraz y oportuno de las remuneraciones y
compensaciones al personal de la empresa, dando cumplimiento a las obligaciones
laborales, fiscales y de seguridad social que establecen las leyes del pais.

De acuerdo al tipo de proyecto, o de acuerdo a la empresa por la que fuiste contratado,
las néminas se pueden clasificar como: por su periodo de pago (n6mina semanal, nébmina
decenal, nédmina quincenal, nbmina catorcenal), por tipo de contratacion (nébmina de
personal base, nébmina de personal eventual, nébmina de personal de confianza, némina
de socios), por tipo de percepcion (nomina ordinaria y normal, nomina especial).

Los aspectos que involucran la elaboracion de una némina son:

Laborales: en lo que se refiere a las normas minimas en la determinacion de la
jornada de trabajo, salarios minimo, tipo de contratacion, horas extras, séptimo
dia, vacaciones, aguinaldo y reparto de utilidades.

- Fiscales: retencion del ISR, subsidio fiscal y crédito al salario asi como la
declaracion anual.

- Seguridad social: en lo que se refiere a la seguridad social, inscripcién al IMSS,
bajas, modificaciones de salario integrado, pago de cuotas obrero-patronales,
AFORES, e INFONAVIT.

- Administrativos: en lo que se refiere al control interno de las remuneraciones al

personal, el costo empresa de la fuerza de trabajo. Asi como para efectos de

auditorias internas y externas.

e Capacitacion y desarrollo de recursos humanos
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La capacitacion es la educacién profesional que busca adaptar al hombre para
determinada empresa. Es un proceso educacional a corto plazo aplicado de manera
sistematica y organizada, mediante el cual personas aprenden conocimientos, aptitudes
y habilidades en funcién de objetivos definidos. En el sentido utilizado en administracion,
la capacitacion implica la transmision de conocimientos especificos relativos al trabajo,
actitudes frente a aspectos de la organizacion, de la tarea ya sea compleja o simple.

Los principales objetivos de la capacitacion son:

Preparar al personal para la ejecucion de las diversas tareas particulares de la
organizacion.

Proporcionar oportunidades para el continuo desarrollo personal, no sélo en sus
cargos actuales sino también para otras funciones para las cuales la persona
puede ser considerada.

Cambiar la actitud de las personas, con varias finalidades, entre las cuales estan
crear un clima mas satisfactorio entre los empleados, aumentar su motivacion y
hacerlos mas receptivos a las técnicas de supervision y gerencia.

El contenido de la capacitacion puede involucrar cuatro tipos de cambios de
comportamiento:

Transmision de informacién entre los entrenados como un cuerpo de
conocimientos referentes al trabajo.

Desarrollo de habilidades, sobre todo aquellas destrezas y conocimientos
directamente relacionados con el desempeiio del cargo actual o de posibles
ocupaciones futuras.

Desarrollo o modificacion de actitudes, lo cual se refiere al cambio de actitudes
negativas por actitudes mas favorables entre los trabajadores, aumento de la
motivacion, desarrollo de la sensibilidad del personal de gerencia y de supervision,
en cuanto a los sentimientos y relaciones de las demas personas.

Beneficios de la capacitacion de los empleados:

- Conduce a rentabilidad mas alta y a actitudes mas positivas.
- Mejora el conocimiento del puesto a todos los niveles.

- Eleva la moral de la fuerza de trabajo.

- Ayuda al personal a identificarse con los objetivos de la empresa.
- Crea mejor imagen.

- Mejora la relacion jefes-subordinados.

- Es un auxiliar para la comprension y adopcién de politicas.

- Se agiliza la toma de decisiones y la solucion de problemas.
- Promueve el desarrollo con vistas a la promocién.

- Contribuye a la formacion de lideres y dirigentes.

- Incrementa la productividad y calidad del trabajo.

- Ayuda a mantener bajos los costos.

- Elimina los costos de recurrir a consultores externos.
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Beneficios para el individuo:

- Ayuda al individuo en la solucion de problemas y toma de decisiones.
- Aumenta la confianza, la posicion asertiva y desarrollo.

- Forja lideres y mejora las aptitudes comunicativas.

- Sube el nivel de satisfaccion con el puesto.

- Permite el logro de medios individuales.

- Elimina los temores a la incompetencia o la ignorancia individual.

Beneficios en relaciones humanas, relaciones internas y externas y adopcion de
politicas:

- Mejora la comunicacién entre grupos e individuos.

- Ayuda en la orientacion de nuevos empleados.

- Proporciona informacion sobre disposiciones oficiales.

- Hace viables las politicas de la empresa.

- Alienta la cohesion de grupos.

- Proporciona una buena atmosfera para el aprendizaje.

- Convierte a la empresa en un entorno de mejor calidad para trabajar.

2.5.1.2.3. Administraciéon de maquinaria y equipo*

En las empresas de construccion el activo fijo mas importante con que cuentan es la
magquinaria y los equipos, por lo que se deben observar cuidadosamente todos los
factores técnicos, productivos, econdmicos y de operacion para seleccionar el equipo
necesario y después de adquirirlo o rentarlo debemos programarlo y operarlo
adecuadamente.*

En las empresas que se dedican a edificacion de vivienda no es necesario el uso de
maquinaria y equipos especializados, sino equipo y herramienta menor, sin embargo
también es muy importante su administracion.

Entre los aspectos técnicos mas importante estan: el seleccionar el tipo de maquinaria y
equipos acordes al tipo y tamafio de obra, reposicidon o sustitucién por obsolescencia,
mejoras al equipo y estandarizacién del mismo.

Los aspectos de produccion que debe tomar en cuenta ingenieros son: el de
programacién de cantidad y tiempo de las maquinas, eficiencia, utilizacién, operacion y
el debido mantenimiento predictivo, preventivo y correctivo. Y los aspectos
administrativos a controlar son: las altas y bajas del equipo, el célculo de las
depreciaciones, comportamiento, vida econdémica y el respectivo control de costos.

En el caso propio de las pequefias y medianas empresas constructoras casi siempre
recurren a la renta de maquinaria, porque es la solucion econémica mas apta y adecuada

43 Exposicion del Curso: Administracion de la Ingenieria (2014), UNAM, México.
4 Diaz, S, Apuntes del Curso: Administracion de la Construccion: Capitulo XX, UNAM, México.
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para periodos cortos de tiempo, aparte que se obtienen equipos eficientes y bien
mantenidos sin necesidad de grandes inversiones.

El control de la maquinaria y el equipo es similar al de la mano de obra; las dos etapas
consideradas aqui se refieren a la programacion periédica de este recurso y al control
del mismo. Después de generar los programas de necesidades y de suministro de este
recurso, se analiza la disponibilidad tanto interna como externa para cubrirla.

Para la maquinaria y el equipo utilizado en la ejecucion de la obra, es necesario
determinar las asignaciones de tareas para que el residente de obra pueda registrar las
horas — maquina utilizadas y el tipo de trabajo realizado por los equipos.

La maquinaria debera pagarse a si misma produciéndole al contratista mas dinero del
gue le cuesta.

Clasificacion de maquinaria ligera, la cual es la que generalmente se emplea en la
construccion de vivienda:

- vibradores - bombas de agua

- malacates - maguina cortadora

- revolvedoras - maquina de soldar

- compactadores - maguina dobladora de
- bombas de concreto varilla

Los contratistas generalmente cuando toman la decision de comprar equipo lo hacen
para el equipo estandar (de mayor disponibilidad) a menos que un proyecto en particular
justifique de forma precisa la renta o compra de un equipo especial (que se fabrica para
ser empleado en una sola obra o para un tipo de operacion en particular).

Desde el inicio de los trabajos o antes de iniciar las operaciones de la empresa, se decide
gué bienes o productos se van a producir, rentar, adquirir y vender. La buena
administracion de activos fijos, debe cuidar que no se invierta en maquinaria que no sean
productivos o que generen alto costo. Las inversiones de maquinaria no deben de
financiarse a corto plazo, se pone en riesgo la liquidez y solvencia. Es muy importante
para el constructor lograr la eficiencia y la produccién de su equipo de construccion.

Conocidas las caracteristicas del proyecto, los procedimientos de ejecucion y
seleccionadas las maquinas se necesitan programar la cantidad de maquinasy el tempo
gue tienen que trabajar para cumplir con los programas.

Un programa de utilizacion de equipo nos permite: localizar el equipo; conocer el equipo
gue requiere de instalacion, la cantidad de recursos necesarios para mantenerlo.

El mantenimiento a la maquinaria y los equipos es un costo que indudablemente se debe
considerar al adquirirlos. Existen tres tipos de mantenimiento:

1. Mantenimiento correctivo
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Es el que se realiza ya que ha sucedido alguna falla en algan elemento de la maquinaria,
ya sea por sintomas claros y avanzados o por falla total. Este mantenimiento esta fuera
de programa, su ejecucion inmediata es imperativa y en ocasiones incosteables, los
tiempos por descompostura de la maquinaria son prolongados, el costo de operacion es
sumamente elevado, es totalmente antieconémico y no debe realizarse.

2. Mantenimiento preventivo

Son las operaciones para asegurar que las maquinas, estén en condiciones apropiadas
para su uso inmediato, detectar fallas en su fase inicial y corregirlas oportunamente. Los
trabajos pueden efectuarse en la fecha debida, se puede programar las reparaciones,
dando como resultado un trabajo mas eficiente del equipo y consecuentemente aumenta
la productividad, disminuye el costo por maquinaria descompuesta, evita reparaciones
MA&s costosas y se incrementa su valor de rescate.

3. Mantenimiento predictivo

Detecta posibles fallas antes de que sucedan, para dar tiempo a corregirlas sin perjuicio
a la productividad.

Se utiliza como informacién lo siguiente: analisis estadistico de vida atil de piezas y
conjuntos, analisis fisico de piezas de desgaste, andlisis de laboratorio, diagnostico de
campo y parametros de vibracion y temperatura.

Con el mantenimiento predictivo aplicado adecuadamente se resuelven los siguientes
problemas: sustituir en forma rutinaria partes costosas, solo por no saber exactamente
la vida util que le queda a éstas, predecir qué tiempo le queda de vida a las diferentes
partes del equipo, suspender el servicio fuera del programa por fallas imprevistas.

El mantenimiento es efectivo si se efectda lo siguiente:

- Capacitacion y entrenamiento del mismo del personal seleccionado.

- Proporcionar equipos y herramientas adecuadas.

- Estandarizacion de lubricantes y asesoramiento de técnicos de lubricacion.
- Estudio y solucion de los problemas presentados por el medio ambiente.

- Facilitar el acceso a los frentes de trabajo.

- Coordinacién entre los departamentos de construccion y mantenimiento.
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2.5.1.3. Subcontratos e indirectos

Los subcontratos son recursos de conveniencia para las PYMES constructoras, los
cuales se utilizan al identificar las partes de la obra que la empresa decide no realizar
directamente. Esta decision puede haber derivado de un analisis de capacidades de
trabajo, que en el caso de verse excedidas para una empresa en particular, se decide
por la subcontratacion; también es posible que la motivacién sea lograr una mayor
productividad o calidad en la obra debido a la especializacidén de los subcontratistas.

Para la seleccion y contratacion de un subcontratista se deben tomar en cuenta los
siguientes criterios: duracibn méaxima del subcontrato, fecha de intervencion en la obra,
posible suministro de materiales y cambios probables en el subcontrato. El subcontratista
seleccionado debe contribuir a proporcionar las duraciones de su intervencién y tiempo
programado a detalle, sobre todo la interrelacion que tendra con el contratista genera y
otros subcontratistas. El control en obra de los subcontratos se lleva de igual forma que
la mano de obra, pero también se incluyen el control de materiales entregados al
subcontratista. Se hace una supervision en campo y se vigila el avance de los diferentes
conceptos acordados. Se paga conforme se avanza.

En el caso de los indirectos, son varios los gastos de este tipo que se generan al construir
una obra, pero se propone que se controlen aquellos indirectos referentes a las oficinas
central y de campo, al financiamiento y a las contingencias o imprevistos. De forma
natural, un criterio utilizado por las PyMEs constructoras es que si se tiene varias obras
a la vez, los gastos indirectos de oficina central se deben distribuir de forma proporcional
a cada obra. En cambio, los indirectos de oficina de obra se deben cargar Unicamente a
la obra a la que pertenezcan al igual que los gastos por financiamiento y los imprevistos
0 contingencias; lo importante es que se creen cuentas de costos para cada gasto, que
se deberan ir acumulando conforme se efectlen para poder llevar un control.

2.5.1.4. Administracion efectiva de proyectos de construccion®

Un proyecto de construccion es una empresa Unica para un unico propésito esencial,
definido principalmente por su alcance, calidad, duraciéon y metas de costo. Sus objetivos
de costo y calidad son medidos a través del uso eficiente de recursos limitados.

A los actores que participan en los proyectos, quienes se integran a los mismos en
diferentes etapas, segun su especialidad o segun son requeridos, les falta una visién
integral, lo que tiene un impacto en su desarrollo. La esencia de la administracion es la
toma de decisiones, las cuales deben estar basadas en informacion de calidad. La vision
integral sobre el fendbmeno es necesaria para contar con informacion de calidad y en
consecuencia, tomar las mejores decisiones en ese contexto de uso eficiente de recursos
limitados.

¢ Por qué falta esa vision integral?, la respuesta mas probable es que por lo general se
adolece de una adecuada capacitacion en la administracion de proyectos. Los

4 Gonzalez, JA (2010), Administracion Efectiva de Proyectos de Construccién en el Contexto de las PyMEs, Mérida, Yucatan.
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profesionales que generalmente administran los proyectos son ingenieros civiles,
arquitectos o ingenieros de otras disciplinas, segun el tipo de obra, quienes generalmente
no tienen una sélida formacion tedrica en el &rea. Su capacitacion la adquieren a través
de su participacion en proyectos reales, es decir a partir de una formacion practica, que
puede darse de una manera deficiente.

En primer lugar se necesita reconocer que la vida de los proyectos es mas que la sola
etapa de construccion, y al hacer esto debe quedar claro quiénes son los diferentes
actores y responsables principales de las diferentes etapas y como las decisiones de
unos afectan sustancialmente el trabajo de los siguientes.

La responsabilidad en varias sub etapas es compartida, es decir, hay un traslape de
responsabilidades entre los principales actores y lo decidido en las primeras sub etapas
afectara significativamente a las siguientes.

Muchos son los participantes de los proyectos de construccion. En México cuando menos
tenemos que trabajar con el duefio, el disefiador y el constructor, cada uno de los cuales
debe contar con sélidos equipos de trabajo multidisciplinario para dar las mejores
soluciones; y es a través de adecuadas relaciones de trabajo y comunicacion eficiente
entre estos equipos que se constituira el “equipo del proyecto”, lo cual permitira alcanzar
los objetivos del proyecto.

Un importante aspecto es llevar a cabo un cuidadoso analisis para conocer bien el
proyecto en el momento que un especialista se integre para dar una solucion o prestar
un servicio en alguna de sus etapas. Los que intervienen en un proyecto no podran
realizar un buen trabajo si no lo han comprendido: hay que conocer bien lo que se quiere
administrar. El andlisis debe incluir:

- Caracterizacién por el origen del proyecto, por su tipologia y clasificacién, todo lo
cual implica diferentes enfoques y soluciones para abordarlo.

- Conocimiento del cliente que implica: definicion, objetivos del proyecto y alcance
del proyecto.

- El contexto fisico donde se llevar4 a cabo la obra que considera ubicacién
geografica, accesos, caracteristicas del terreno, clima, etc.

- El contexto no fisico o entorno donde se construird el proyecto, como:
infraestructura de servicios publicos, infraestructura comunitaria, disponibilidad de
recursos, normativa legal y regulaciones, etc.

Tres importantes conceptos han surgido a nivel mundial con relacion a la necesidad de
mejorar la comunicacion y transmisién de experiencias y buenas practicas del usuario de
los resultados de una etapa del ciclo de vida hacia los actores precedente en el ciclo de
vida, con el objetivo de mejorar el logro de los objetivos. Estos son: “mantenibilidad”
(facilidad, factibilidad de mantenimiento), “operabilidad” (facilidad, eficacia en la
operacion) y “constructibilidad” (facilidad, factibilidad de construccién). Esto significa que
el que disefia debe conocer las opiniones y experiencias del que construye, y también
del que opera y mantiene, para mejorar su disefio; el que construye debe recibir
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retroalimentacion del que opera y mantiene una infraestructura dada, para evitar errores
constructivos y malas practicas; y asi sucesivamente.

Si a los proyectos se les visualiza integralmente y se aplican estos tres conceptos,
seguramente los disefiadores y constructores mejoraran sus decisiones en el futuro,
pues tendran mejor informacion.

En general, para tener una vision integral de los proyectos y dar soluciones efectivas
durante el desarrollo del ciclo de vida de los proyectos de construccién, se considera que
los diferentes actores deben poner especial atencion en algunos aspectos, expuestos a
continuacion:

- Reconocer que los proyectos tienen que ser concebidos, disefiados, construidos
y operados de una manera eficiente y eficaz ante la escasez de recursos y la
competencia interna e internacional. Ser eficiente y eficaz requiere esfuerzo y
capacitacion.

- Comunicarse sistematicamente y aprender a trabajar en equipos
multidisciplinarios. Trabajar en equipos no es facil, sino que hay que aprender a
hacerlo.

- Entender que, independientemente de la etapa del proyecto en que se integre, es
necesario comprender a profundidad e integralmente el proyecto: su origen, tipo,
cliente, objetivos, alcances, contexto fisico y contexto no fisico. Aunque soélo
participe en una sub etapa, conocer el proyecto integralmente mejorara su
desempefio en esa porcion.

- Definir claramente las responsabilidades de planificadores, disefiadores
(arquitectos e ingenieros), constructores y operadores en el largo plazo, y como
aprovechar de la mejor manera la experiencia de cada uno de ellos a favor del
mejor desempefio de los otros.

- Entender con precision los diferentes procesos administrativos y técnicos a que
son sujetos los proyectos durante su desarrollo y la manera de mejorar la
productividad actual. Esto es una necesidad para la mejora continua.

- Saber encontrar o generar informacion de calidad y de manera oportuna para
tomar decisiones oportunas en cualquier circunstancia, con valentia, pero con
mucho juicio y sentido comun.

2.5.2. Factor Seguridad e Higiene?®

Todo establecimiento y mantenimiento de la seguridad genera gastos e inversiones, las
cuales estan justificadas por el incremento de la productividad que acarrea el
mejoramiento de la seguridad. No es ni real ni sensata, la conclusion de que sélo las
grandes empresas pueden tener excelencia en la seguridad. La empresa pequefia,
paradodjicamente, la puede alcanzar mejor gracias a la sencillez de su organizacién y de
Su operacion.

46 Meza Puesto, JH (2014), Apuntes del Curso: Seguridad y Productividad, UNAM, México.
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Como lo demuestran las cifras y estadisticas, la actividad en la construccién en los
ultimos afos ha tenido un gran incremento de accidentes. Este problema se debe a que
la mayoria de las empresas constructoras que tienen un alto indice de accidentes en la
construccion es porque no cuentan con sistemas de prevencion para accidentes de
trabajo, principalmente por el sobrecosto que esto genera; asi como también no tienen
capacitados a sus empleados en materia de seguridad e higiene.

Estas empresas ademas, carecen de equipos de seguridad, los cuales son vitales para
sus trabajadores, principalmente para los que trabajan en la obra. Y la mayoria de las
veces aunque cuenten con equipos de seguridad personal, el obrero u obreros de la
construccioén no tienen una cultura hacia la seguridad e higiene, o por falta de costumbre
o incomodidad no los usan, y es por esta circunstancia gue oponen una resistencia hacia
los sistemas de prevencion y no utilizan los equipos bésicos para su seguridad.

Conjuntamente con el avance de la tecnologia logrado en los medios de produccion; se
ha desarrollado una serie de conocimientos, técnicas e instrumentos que nos permiten
prevenir la ocurrencia de accidentes y de enfermedades laborales; principalmente
mediante el mejoramiento de las condiciones de trabajo en general.

Con respecto a las técnicas utilizadas para la prevencidon de accidentes y de
enfermedades ocupacionales, es un principio mundialmente aceptado que antes de
suministrar al trabajador cualquier elemento de proteccion personal, debe procurarse
eliminar el riesgo, disminuirlo o incluso reducir la exposicion al mismo entre otras
opciones. Sin embargo, por limitaciones de tipo tecnolégico y/o econémico esto no
siempre es posible. Lo anterior hace que sea necesario utilizar un determinado elemento
de proteccién personal.

En los centros de trabajo donde existan agentes en el medio ambiente laboral, que
puedan alterar la salud y poner en riesgo la vida de los trabajadores y que por razones
de caracter técnico no sea posible aplicar las medidas de prevencién y control, se debera
dotar a éstos con el equipo de proteccién personal adecuado, conforme a la norma
correspondiente o vigente en el pais o la regién. Para la seleccion del equipo de
proteccion personal que deben utilizar los trabajadores, se deberé realizar el andlisis de
los riesgos a los que se exponen.

El uso de equipos de proteccion personal juega un rol fundamental en la higiene y
seguridad del trabajador, y se encargan de evitar el contacto directo con superficies,
ambiente, y cualquier otro elemento que pueda afectar negativamente la salud.

Ademas, muchas empresas constructoras, principalmente las pequefias y medianas
tienen el problema de que sus trabajadores no estan afiliados al IMSS o en ocasiones se
demoran en darlos de alta, lo que es una gran irresponsabilidad por parte de los patrones
gue ponen en riesgo la vida y seguridad de sus obreros al no brindarles una proteccion
elemental.
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La problematica en cuanto al gran nimero de accidentes que ocurren en la industria de
la construccion, representa una grave pérdida y afecta a todos los integrantes de un
determinado proyecto constructivo como son: empresa, sociedad, pais y lo mas
importante la pérdida y merma de la fuerza laboral.

Es por ello laimportancia que tiene disminuir los accidentes de trabajo en la construccion,
en la medida en que empresarios y trabajadores concientizen més la problemética y sus
consecuencias implementando acciones contra este mal.

La seguridad debe ser integrada en la fase de estudio, en la concepcion del material, en
la organizacion de la obra y en los métodos de trabajo.

2.5.2.1. Estadisticas en materia de seguridad e higiene*’

Resulta dificil demostrar mediante estadisticas el vinculo entre, por un lado, los cambios
recientes en las relaciones de trabajo y la estructura industrial y, por otro lado, el deterioro
de las condiciones de seguridad y salud en el trabajo en la industria de la construccion.

Es sabido que los datos sobre accidentes no son fiables y que existen discrepancias
entre los informes que se presentan. En muchos paises no se tienen datos fiables debido
a la falta de cobertura de seguro, lo que significa que a menudo no se notifican los
accidentes. Incluso cuando existen datos, el analisis estadistico se complica méas debido
a que la tasa de accidentes varia segun las fluctuaciones ciclicas del rendimiento de la
construccién, que aumenta con la recuperacion econémica y empeora en los periodos
de recesion. De ahi que sea dificil determinar cuales son las tendencias registradas
durante periodos largos.*®

Lo que si es un hecho, es que la industria de la construccién es la actividad econémica
con mayor numero de accidentes de trabajo en el mundo. Tan sélo durante 2008, en
México ocurrieron 39 mil 111 con una tasa de 3.21 casos por cada 100 trabajadores. El
impacto economico represento6 5,093 millones de pesos, y el costo social es incalculable.

En el mundo:
o Hay 60.000 accidentes mortales al afio en obras de construccion en todo el
mundo, lo que equivale a un accidente mortal cada diez minutos en el sector, y a

casi el 17% de todos los accidentes mortales en el trabajo (1 de cada 6).

En México:

47 Secretaria del Trabajo y Prevencion Social (2011).
48 Organizacion Internacional del Trabajo (2011), Informe para el Debate de la Reunién Tripartita sobre la Industria de la Construccion
en el Siglo XXI: Su Imagen, Perspectivas de Empleo y Necesidades en Materia de Calificaciones, Ginebra, Suiza.
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« En el 2004 se registraron 27,718 riesgos de trabajo en la industria de la
construccion. De ellos, 27,489 son accidentes y 229 son enfermedades que se
producen en los centros de trabajo.

Los riesgos para la seguridad a los que se enfrentan los trabajadores de la construccién
se derivan de la propia naturaleza del trabajo, dependiendo del tipo de obra, laboran a
grandes alturas, realizan trabajos de excavacién, uso de equipo y herramientas eléctricas
y de diversos vehiculos que las obras demandan.

Si la obra es un lugar desordenado y abarrotado de cosas, es mas probable que ocurran
accidentes. Los trabajadores de la construccion también estan expuestos a un gran
numero de riesgos para la salud, incluida la exposicidbn a sustancias peligrosas, la
manipulacion de cargas pesadas y la exposicion a niveles elevados de ruido y
vibraciones. El dolor de espalda y otras lesiones musculares por el levantamiento de
cargas pesadas provocan con frecuencia ausencias al trabajo en este sector.

2.5.2.2. Actos y condiciones inseguras mas frecuentes

Actos inseguros:

Llevar a cabo operaciones sin previo adiestramiento.

Operar equipos sin autorizacion.

Ejecutar el trabajo a velocidad no indicada.

Bloquear o quitar dispositivos de seguridad.

Limpiar, engrasar o reparar maguinaria cuando se encuentra en movimiento.
Trabajar en maquinaria parada sin que haya aviso de que se encuentra
energizada.

Trabajar en lineas o equipo energizado.

Viajar sin autorizacion en vehiculos o0 mecanismos.

Transitar por areas peligrosas.

Usar herramientas inadecuadas, o bien de manera insegura.

Trabajar sin proteccién en lugares peligrosos.

No usar el equipo de proteccion indicado.

Condiciones inseguras:

e Estructuras e instalaciones inseguras.

e Falta de medidas de prevencion y proteccion contra incendios.

Proteccion inadecuada, inexistente o deficiente, en la maquinaria, equipos y/o
instalaciones.

Falta de orden y limpieza.

Insuficiencia o falta de avisos y sefiales de seguridad e higiene.

Equipo de proteccion personal defectuoso, inadecuado o faltante.

Herramientas manuales, eléctricas, neumaticas, defectuosas o inadecuadas.
Instalaciones en la maquinaria en mal estado de mantenimiento.
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2.5.2.3. Principales causas de accidentes en el sector de la construccién*®

- Los resbalones, tropezones y caidas de baja altura son probablemente la forma
mas comun de accidentes en la construccion, aunque por lo general de menor
importancia, lo cual puede llevar a muchas lesiones diferentes.

- Las caidas de altura: esta es la principal causa de accidentes fatales, ocurren a
menudo debido a: andamios inadecuados, falta de proteccion en los bordes,
aberturas no protegidas en los edificios, falta de proteccion de borde en el trabajo
del techo, trabajos de demolicion peligrosa y uso inadecuado de escaleras y
elevadores inadecuados.

- Las lesiones por aplastamiento ocurren en las excavaciones inseguras, a menudo
conducen a accidentes mortales o lesiones graves. Se producen cuando existe un
apoyo insuficiente para paredes de la zanja, sobre todo después de las lluvias, o
cuando los vehiculos estan operando muy cerca de la orilla. Los edificios y las
paredes pueden derrumbarse cuando las estructuras de soporte se ven
socavados. Las lesiones también pueden resultar de un uso inadecuado de
montacargas y gruas, y de ser golpeados, aplastados o atrapados por los
vehiculos, camiones y maquinaria.

- Las electrocuciones pueden ser debido a las huelgas en los servicios de cable
enterrado, o ponerse en contacto con los cables aéreos.

2.5.2.4. Agentes causantes de enfermedades profesionales

A continuacion se clasifican desde un punto de vista general, los diferentes agente
causantes de enfermedades profesionales:

e Agentes fisicos
Cada uno de estos agentes constituye un estado energético agresivo que tiene lugar en
el medio ambiente, y que actia sobre 6rganos concretos. En el campo de la construccion,
estos agentes son basicamente: ruido, falta de ventilacion, falta de iluminacion,
vibraciones, temperaturas extremas y sus cambios, presion y radiacion.

e Agentes quimicos
Aqui se consideran aquellos materiales y sustancias quimicas peligrosas, de acuerdo
con la siguiente clasificacion: humos, polvos, gases, emanaciones, nieblas y vapores

compuestos.

e Agentes bioldgicos

4% Agencia Europea para la Seguridad y Salud en el Trabajo (2011).
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Se entienden asi a aquellos organismos vivos, responsables de procesos infecciosos,
toxicos o alérgicos. Dichos procesos pueden ser transmitidos por contacto directo,
inhalacion, inyeccion o bien ingestion. Los agentes biologicos se pueden clasificar como:
bacterias, virus, parasitos y hongos.

e Agentes psicoldgicos

Se consideran dentro de este apartado: la influencia diferencial de los factores fisicos,
relacion entre la percepcion y la reaccion, el grado de inteligencia, la edad, la experiencia,
la estabilidad emocional, la fatiga, el estado civil, el ambiente en el trabajo, el stress, etc.
Todos estos factores se encuentran matizados por el temperamento y el caracter.

e Agentes ergondémicos

La ergonomia es la disciplina que estudia la interaccion fisica y conductual entre el
operador, sus herramientas y el entorno en general, y trata asi de la adaptacion del
hombre a cada tipo de trabajo, los agentes ergonémicos provienen directamente de una
mala adaptacion del hombre al tipo de trabajo en cuestién. Asi se hace necesario
identificar para cada trabajador, qué factores le condicionan mas con el fin de que mejore
su salud fisica y mental.

2.5.2.5. Servicio de medicina del trabajo y primeros auxilios

Es muy importante que en cualquier empresa constructora, independientemente de su
tamafo, cuenten con servicio de medicina del trabajo y primeros auxilios, lo cuales
consisten en:

Servicio de medicina del trabajo: “organizaciones médico-laborales que tienen como
finalidades propias, la conservacion y mejora de la salud de los trabajadores, y una
proteccién frente a los riesgos genéricos especificos del trabajo y la patologia comun
previsible, asi como la orientacién de las empresas en orden a la distribucién de un
personal en atencion a sus condiciones psicolégicas para las distintas tareas y puestos
de trabajo”.

Sus funciones son:

Estudio higiénico-preventivo del puesto de trabajo.
Reconocimientos médicos.

Asistencia.

Educacion sanitaria.

Principios de accién ante una emergencia:

e Mantener la calma.
e Reconocimiento del lugar para determinar actos y condiciones inseguras.
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e Reconocimiento primario mediante exploracion rapida en donde se verifican los
principales signos vitales y ademas las lesiones que constituyen una amenaza
inmediata a la vida de la victima.

e Activar el servicio médico de urgencia.

Primeros auxilios: “son los cuidados temporales e inmediatos que deben darse a las
personas accidentadas con objeto de salvarles la vida y disminuir las secuelas
producidas por el accidente”; “conjunto de técnicas que se aplican a un individuo que ha
sufrido un accidente o una enfermedad repentina, en tanto se le suministra una atencion

medica especializada”.

Es muy importante conocer los procedimientos ante situaciones de primeros auxilios
para:

Heridas mayores.

Heridas sangrantes.

Lesiones por liquidos corrosivos:
Lesiones oculares.

Accidentes eléctricos.

Masaje cardiaco.

Pequefia quemadura.

Grandes quemaduras.

Acciones generales en traslados.

2.5.2.6. Equipos de seguridad
e (Cascos

Es un elemento destinado a asegurar al trabajador expuesto a la caida libre de objetos,
o fragmentos que salten, contra agresores quimicos, térmicos y corriente eléctrica que
dafien la cabeza. Las materias primas utilizadas garantizan la resistencia a los factores
ambientales tales como: sol, lluvia, frio, polvo, vibraciones, sudor, lodo, entre otros.

Para reducir las consecuencias destructivas de los golpes en la cabeza, el casco debe
cumplir las siguientes condiciones:

- Limitar la presién aplicada al craneo distribuyendo la carga sobre la mayor
superficie posible.

- Desviar los objetos que caigan por medio de una forma adecuadamente lisa y
redondeada.

- Disipar y dispersar la posible energia que se les transmita de modo que no pase
en su totalidad a la cabeza y el cuello.

En resumen, los cascos son protectores rigidos para la cabeza, que tienen por objeto
evitar que un trabajador sufra lesiones en la cabeza, no solamente por un impacto debido
a la proyeccion de particulas o a un choque eléctrico, sino también por cualquier
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combinacion de estos peligros. Pueden ademas, proteger el cuero cabelludo, la caray la
nuca de derrames aéreos de acidos o de otros productos quimicos, como también de
liguidos calientes. Pueden ayudar a evitar que las maquinas atrapen la cabellera del
trabajador, como también a que se exponga a polvos irritantes.

e Proteccién para el cabello

Son varias las formas de protecciones que han sido ideadas para proteger el cabello de
los trabajadores, principalmente utilizados en aquellos trabajos donde su cabellera pueda
ser jalada por una pieza en movimiento o quemada por la naturaleza del trabajo. Se les
puede hacer de telas resistentes, incombustibles y que soporten repetidos lavados.

El desprendimiento del cuero cabelludo es algo tan doloroso e impresionante, que una
vez que los trabajadores se percaten bien de los que significa, aceptaran usar con
perseverancia estos elementos de proteccion.

e Protectores de oidos

Todas las personas que estén expuestas a niveles altos de sonidos (arriba de los 85
decibeles) deben usar protectores para el oido, los cuales pueden ser:

- Tapones: hechos a base de hule, plastico y otros materiales apropiados,
lograndose disminuciones de hasta 20 decibeles.

- Cubiertas: consisten en una especie de copas que cubren la oreja y se mantienen
en su lugar mediante una cinta ajustada a la cabeza.

- Cascos: disefiados para cubrir tanto como se pueda las partes 6seas de la cabeza
a fin de reducir la capacidad de transmisién por el hueso.

e Proteccién a los ojos

A los trabajadores expuestos a radiaciones luminosas anormales, infrarrojas,
ultravioletas, agentes quimicos y biolégicos, se les debera proporcionar las caretas
adecuadas para cada caso en particular, las cuales deberan estar aprobadas por las
Normas Oficiales Mexicanas. Al seleccionarse protectores oculares solos o combinados
con protectores para el rostro, debe tenerse presente el tipo y grado de riesgo, el grado
de proteccién logrado, y la comodidad de quien los usa.

e Proteccion para el rostro

Estos equipos estan proyectados para dar proteccion al rostro, oidos, cuellos y ojos. Se
les utiliza principalmente en soldadura de arco y cortado a gas.

Se fabrican de fibra vulcanizada, plastico reforzado u otro material resistente al fuego,

deben ser opacos a la luz y a las radiaciones ultravioleta o infrarrojas, y facilmente
desinfectables. Cubren cabeza y cuello, asi como buena parte de la nuca, estando
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sostenidos de un dispositivo de modo que no hacen contacto con el rostro y pueden ser
echados hacia atras por encima de la cabeza cuando se requiere.

Otro tipo de protectores para el rostro, son aquellos que estan disefiados para proteger
contra particulas volantes y salpicaduras, lo mismo que cuando sea necesario, contra
resplandores y energia radiante de intensidad moderada. De los lentes, la mayoria de
ellos se fabrican de cristal 6ptico de buena calidad, pero también suelen estar hechos de
material plastico; son susceptibles de graduacion de acuerdo con receta médica; deben
cubrir determinados requisitos en cuanto a poder prismatico y de refraccion, opacidad y
resistencia a la ruptura. Deben ser mantenidos siempre limpios porque es comun que
debido a esto se tienda a no utilizarlos.

e Proteccion al cuerpo y miembros

Alrededor de tres quintas partes de los dafios profesionales afectan a piernas, manos y
pies. Del total de los mismos, los sufridos en manos y dedos representan la mitad. Si se
incluyeran los dafios no incapacitantes, los que afectan manos, antebrazos y dedos,
serian con mucho, los mas numerosos. Y es natural que ocurra asi, porque las manos y
los dedos casi siempre estan en contacto o muy cerca del objeto o material que se esta
manejando. De aqui que no so6lo para evitar dafios incapacitantes, sino también para
prevenir los dafios menores.

Por otra parte, los guantes, mangas protectoras, polainas, mandiles utilizados para la
proteccion del cuerpo y miembros, deberan permitir los movimientos rapidos, ademas de
guitarse con sencillez y rapidez.

- Proteccion a las manos (guantes): en operaciones que incluyen el manejo de
materiales, con filos o puntas, se impone usar guantes, los cuales contribuyen
mucho a reducir la posibilidad de que ocurran raspaduras, ampollas y
guemaduras.

- Proteccion a los pies (calzado de seguridad): la gran mayoria de dafios a los pies,
se deben a la caida de objetos pesados. Y es por ello que las protecciones
personales usuales, tienden a eliminar este riesgo. Asi se tiene la siguiente
variedad: zapatos de seguridad con puntera protectora, zapato tipo congreso,
zapatos conductores, zapatos no productores de chispas, zapatos no
conductores, botas y protectores para pies, los cuales se deben seleccionar de
acuerdo al tipo de los trabajos a realizar.

Muchas exposiciones a riesgos, exigen de ropa apropiada en lugar de la ordinaria, o
encima de ésta. Numerosas funciones y procesos industriales presentan riesgos tales
como quemaduras, raspaduras, dermatosis, etc. por lo cual es aconsejable que los
trabajadores porten ropa de asbesto, tela tratada contra el fuego y hule neopreno, etc.
Al seleccionarse la ropa, es indispensable que se tengan siempre presentes estas dos
precauciones: que brinde la proteccion debida, contra el riesgo en cuestion, y que no
entorpezca los movimientos del trabajador.
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e Cinturones de seguridad

Los cinturones que se emplean generalmente en la industria de la construccion, consta
del cinturén propiamente dicho, una linea sujetadora y los componentes metélicos.

El cinturon se aprieta alrededor de la cintura por medio de una hebilla que se bloquea
por si misma, a menos que esté dotado de correas para hombros y piernas, en cuyo caso
puede utilizarse a la altura del pecho. El extremo insertado del cinturon debe apretarse.

Entre los principales factores que pueden determinar el tipo de modelo a utilizar, se
pueden mencionar: el método de trabajo, la extension requerida, y la duracion a la cual
el usuario esté expuesto al peligro de caida.

Los cinturones de seguridad deben mantenerse en un lugar fresco, seco y bien ventilado;
no pueden exponerse a la luz solar directa durante su almacenamiento; ademas de una
inspeccion visual a la entrega y a la devolucion, los cinturones deberan ser revisados por
una persona calificada para detectar posibles defectos.

2.5.2.7. Gestion y elementos para la integracion de la seguridad en la obra

Los elementos para la integracion de la seguridad en las obras son:

a) Reuniones periddicas de seguridad, con el fin de evaluar riesgos,
retroalimentarse de las experiencias, y discutir medidas o normas de seguridad
a tomar.

b) Concursos de seguridad, que incentive la seguridad en los diferentes frentes de
obra, con el fin de “premiar” a aquellos que la potencien.

c) Periédicos murales, que sensibilicen al personal y les instruyan para un
adecuado desemperio de sus actividades.

d) Comisiones de seguridad, con el fin de apoyarse mutuamente en la
preservacion de la seguridad.

e) Publicaciones: a manera de manuales y reglamentos de obra.

f) Carteles y lemas preventivos.

g) Inspecciones de seguridad.

h) Estudio de seguridad y plan de seguridad.

i) Circulos de seguridad.

J) Servicio de medicina del trabajo y primeros auxilios.

k) Logistica de seguridad, donde se posea los equipos personales e individuales
gue preserven la seguridad, tanto en tipo, calidad y namero.

2.5.2.8. El estudioy el plan de seguridad

Entre los principales elementos que posee el constructor para integrar la seguridad
dentro del proceso constructivo, se encuentra el estudio de seguridad asi como el plan
de seguridad. En lo relacionado con el estudio de seguridad, el director desarrolla un
analisis de los riesgos del proyecto a través de una memoria descriptiva, estableciendo
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las soluciones y medidas preventivas correspondientes, asi como el pliego de
condiciones, planos y estudios econdmicos correspondientes al sistema de seguridad.

El estudio de seguridad e higiene en el trabajo, recogera las medidas preventivas
adecuadas a los riesgos que conlleve la realizacidn de la obra, asi como a los derivados
de los trabajos de reparacidn, conservacion y mantenimiento.

En aplicacion del estudio de seguridad e higiene en el trabajo, el constructor de la obra,
deberéa elaborar un plan de seguridad e higiene en el que se analicen, estudien,
desarrollen y complementen, las previsiones contenidas en el estudio citado, y en funcién
de su propio sistema de ejecucion de la obra.

Pero, ¢cOmo se realiza una prevencion integrada en el plan de seguridad? suprimiendo
los riesgos en la medida de lo posible:

e Con una buena coordinacién entre las diferentes fases de prevencion.
Con una buena coordinacién entre los diferentes servicios de la
empresa contratista principal.

Con una eleccion juiciosa de las técnicas de realizacion.

Con una ordenacion racional de obra.

Utilizando, cuando sea necesario, un material de seguridad eficaz.
Considerando en todo momento, los recursos humanos de que se
dispone.

En el andlisis de riesgos y la forma de prevenir los accidentes, es siempre Util estudiar
las motivaciones que tienen las personas, entre las que destacan:

e EI| temor a las lesiones corporales que pueden ser dolorosas e
incapacitantes.

e Eltemor a las pérdidas econdémicas.

El deseo de recibir un premio o recompensa aunque solo sea de tipo

moral.

El deseo de superarse y sobresalir.

La proteccion de los demas miembros de la comunidad o la familia.

El crear una impresion favorable.

El aplicar los ejemplos dados por la direccion.

El comprobar la utilidad de los ejemplos dados por la supervision.

El deseo de mejorar en su educacién, capacitacion y adiestramiento.

2.5.2.9. Marco legal aplicable en materia de seguridad para las obras

1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (Art. 123).
2. Ley Federal del Trabajo.

3. Reglamento General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

4. Ley del Seguro Social y sus reglamentos, entre ellos.

5. Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.
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6. Ley del Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
7. Diversas Normas Oficiales Mexicanas.

La seguridad e higiene en las empresa y en la vida individual de las personas, es sin
duda alguna una gran tarea de equipo; es un valor, pero sobre todo es cuestién de una
gran cultura que debemos adoptar en la sociedad y en las industrias, principalmente en
las que se registran altos indices de accidentes de trabajo, incapacidades y muerte, como
lo son las PyMEs de la construccion.

Analizando detenidamente todos los conceptos teoricos de la investigacion, asi como
recalcando las cifras de accidentes; se puede detectar con facilidad que en Culiacan se
tiene la problematica de falta de capacitacion en los empleados y trabajadores en la
industria de la construccion, la cual no se ha tomado en cuenta por falta de cultura, falta
de verdadera aplicacion en las leyes acerca de la seguridad, y la idea que se tiene de
gue es un gasto extra. Ademas siempre se ha considerado como que es algo adicional
a la empresa y como ya es costumbre se corren innecesarios riesgos hasta que se
originan los accidentes y sus consecuencias. Es por ello que se debe contemplar en la
industria de la construccion, las leyes que rigen a las PyMESs, respecto a la seguridad,
asi como los planes y programas de capacitacion diversos que existen en bien de la
prevencion de los riesgos y accidentes; esto para no originar pérdidas econdémicas en
las empresas y pérdidas como incapacidades permanentes, y por desgracia, defunciones
en algunos trabajadores de la construccion.

2.5.3. Factor Tecnologia®

La tecnologia representa uno de los aspectos mas relevantes debido al gran poder de
influencia que tiene sobre la administracion y operaciones en las constructoras. El
disponer de una tecnologia avanzada constituye una verdadera ventaja competitiva, ya
que significa producir mas con menos recursos, como el uso de métodos con
microcomputadoras y de softwares que faciliten las practicas, como la elaboracion de
presupuestos, célculos estructurales, disefios arquitectonicos, etc. Ademas, la pequena
empresa constructora debe procurar adquirir nuevas maquinarias y equipos sofisticados,
asi como el uso de nuevos materiales que agilicen la construccién, disminuyendo asi los
costos de mano de obra y retrasos en los trabajos. Es por eso, que las pequefas y
medianas empresas constructoras deben asimilar e incorporar las innovaciones
tecnoldgicas externas a sus sistemas internos.5:

Los principales beneficios que proporciona la introduccién de nuevas tecnologias en
organizaciones constructoras son:?

e Ahorros en los costos de operacion y costos de oportunidad.

50 Nacional Financiera (2014), La Pequefia Empresa y la Tecnologia.
http://mexico.smetoolkit.org/mexico/es/content/es/3527/La-peque%C3%Bla-empresa-y-la-tecnolog%C3%ADa

51 Chiavenato, | (2011), Administracién de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.

52 Jesurrin, M (2014), Las TIC'S en la Industria de /a Construccion, Ciclo de Conferencias “La Construccion en el Siglo XXI: La
Innovacién y la Gerencia de Proyecto”.
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e Incrementa la productividad, se reduce la necesidad de elaborar informes
periddicos largos, tediosos, repetitivos y que son poco Utiles. Contar con la
informacion en linea aumenta la productividad de los equipos.

e Integra a los colaboradores del proyecto ya que las decisiones se basan en la
misma informacion.

e Conservar la experiencia y conocimiento que la organizacion genera diariamente
permite administrar varios proyectos a la vez y utilizar la infraestructura estadistica
disponible para emitir indicadores estratégicos en cualquier momento del
proyecto.

La innovacion tecnoldgica de la construccion, no ha causado un cambio drastico, mas
bien se ha producido una entrada constante, a expensas de innovaciones externas pero
adaptadas a las necesidades de la construccion y de ritmo lento, lo cual ha permitido un
proceso de adaptacion razonable tanto de los profesionales que ya estan inmersos en la
actividad, como en los aspirantes.

El impacto de la aplicacion de la tecnologia innovada en la construccion tiene un efecto
menor del que ha provocado en otros sectores. Pero eso no quiere decir que no
estimemos en su justo alcance el impacto de la tecnologia aplicada tanto en los procesos
como en los materiales o en los elementos auxiliares de produccion.

Tanto los expertos del sector, como los expertos en tecnologias predicen habitualmente
una progresiva e irrefrenable entrada de tecnologias en la construccion, que a la larga
provocara una industrializacion del mismo.>3

A pesar de que el cambio no ha sido drastico, el avance tecnoldgico en la construccion
ha sido bastante significativo en las Gltimas décadas. El descubrimiento de diferentes
elementos constructivos y sus aplicaciones en obra, han hecho que la edificacién alcance
parametros impensables en tiempos pasados. Actualmente se construye con unas
inmejorables condiciones y prestaciones de habitabilidad que hacen el pleno confort para
aquellos que las utilizan.

Sin embargo, la mayoria de pequefias y medianas empresas constructoras carecen de
nuevas tecnologias en sus trabajos, ya que cualquier tipo de tecnologia requiere alguna
cantidad de inversidon. La empresa necesita asignar recursos financieros, materiales y
humanos.

Menos de la mitad de las empresas usan buenos programas de cémputo para la funcion
de planeacion, de lo que se deduce que no cuentan con un sistema integral de computo
para manejar la gran cantidad de informacién que usualmente se genera durante los
procesos de administracion y que es indispensable para una buena toma de decisiones.
Esto a pesar de que existe en el mercado paquetes de software que podrian apoyar en
estas tareas, aungue no fuera de manera integrada.>*

53 Jurado, E (2000), Los Recursos Humanos en la Construccion (Aplicacion del Factor Trabajo). Retos y Alternativas para la Politica
de Desarrollo de Recursos Humanos.
54 Gonzalez, JA (2010), Administracion Efectiva de Proyectos de Construccién en el Contexto de las PyMEs, Mérida, Yucatan.
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Todo negocio cuyo objetivo es estar a la vanguardia en el mercado, sea a través de los
productos o servicios que ofrece, la relacion que mantiene con sus clientes o a la forma
como administra el negocio, debe promover la creatividad de su gente. El duefio o
director de la empresa es el responsable de proporcionar a sus empleados el ambiente
propicio para desarrollar esta creatividad que, en muchos casos, se traducira en
innovacion y en tecnologia y, por tanto, en beneficios reales para la misma empresa.

Para algunos tipos de empresas, la tecnologia puede consistir en procesos muy simples,
pero siempre requiere de inversion, sea para desarrollarla internamente, o para
comprarla.

La tecnologia en los procesos administrativos tiene que ver con la forma en que se lleva
a cabo la operacion cotidiana del negocio. La tecnologia es una habilidad, una forma de
hacer las cosas eficientemente y, en este sentido, cualquier procedimiento utilizado por
la empresa es susceptible de perfeccionamiento.

La tecnologia, en el area de produccion de la empresa, abarca diversos dmbitos: existe
tecnologia en las materias primas necesarias para la fabricacion, en la maquinaria y
equipo necesario para ésta; existe tecnologia en el proceso mismo de fabricacion.

2.5.4. Factor Humano

Parece evidente que si las empresas desean ser competitivas deben innovar, y ello
impulsa a la direccion a gestionar los recursos y capacidades internas. Entre dichos
recursos, los recursos humanos, sus habilidades, conocimientos y destrezas, surgen
como el recurso mas valioso para generar ventajas competitivas basadas en la
innovacion. El capital humano se considera un activo intangible que incluye la
experiencia, el conocimiento, la propension a aceptar riesgos, la motivacion, la lealtad a
la empresa, asi como el capital social o relacional acumulado por los propios empleados.
Se destaca que los empleados son un activo valioso de la empresa, afirmandose que, si
bien la tecnologia y el capital son, sin duda, factores condicionantes de la evolucion de
la empresa, por encima de ellos el factor humano tiene un protagonismo especifico.

Los recursos humanos se han convertido en el principal factor estratégico para impulsar,
mantener y aumentar la competitividad de la empresa; evidentemente no el Gnico, pero
si, al menos, imprescindible. Ahora bien, para obtener el maximo rendimiento y
desempefio de los recursos humanos como principal recurso estratégico, éstos deben
gestionarse adecuadamente. Para ello, a lo largo del tiempo se han dado diferentes
formas de dirigir el factor humano.>®

La construccion es una actividad que requiere de mucha mano de obra y es capaz de
proporcionar un gran volumen de empleo con muy poca inversion. La industria ofrece un
punto de entrada en el mercado laboral para los trabajadores migrantes del campo y
emplea a parte de los menos instruidos de las capas mas desfavorecidas de la sociedad.

%5 Ignasi, I; Vidal, A (2012), El Gobierno del Factor Humano, Delta Publicaciones.
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No obstante, el trabajo en la construccién no se tiene en gran estima y la gente trabaja
en este sector mas por necesidad que por eleccién. Una aspiracion casi universal de los
trabajadores de la construccion es que sus hijos tengan mejor suerte.

La imagen de la industria a los ojos de los trabajadores o de los posibles trabajadores,
ha decaido drasticamente en los ultimos afos, ya que la construccion ha abierto el
camino a la adopcién de practicas de trabajo “flexibles”. En muchos paises en desarrollo,
la contratacion de mano de obra a través de subcontratistas e intermediarios, es una
practica establecida desde hace tiempo. No obstante, hay indicios en muchos paises de
gue la proporcion de trabajos empleados a través de subcontratistas e intermediaros, de
forma temporal y ocasional, ha aumentado en los Ultimos decenios mientras que la fuerza
laboral permanente, empleada directamente, ha disminuido.

2.5.4.1. Situacion de la mano de obra de laindustria de la construccion®®

Se considera, en general, que la mala imagen del trabajo en la industria de la
construccion se debe a la naturaleza del trabajo en si, que a menudo se califica de “sucio,
dificil y peligroso”. Pero la verdadera razén porque se percibe de manera tan negativa el
trabajo en la construccion tiene que ver mucho mas con las condiciones de contratacion
gue con la naturaleza del propio trabajo. Para muchos trabajadores de la construccion
las condiciones de empleo han sido siempre malas; pero en el caso de muchos otros,
sus condiciones de empleo han experimentado un importante deterioro en los ultimos 30
afos porque la industria de la construccién fue una de las primeras en adoptar practicas
laborales “flexibles”.

La contratacion de los trabajadores a través de subcontratistas y de otros intermediarios
es ahora la norma en la mayor parte de los paises. Esto significa que el trabajo en la
construccion es cada vez mas temporal e inseguro, y que la proteccion de los
trabajadores (cuando existe) se ha deteriorado al quedar muchos trabajadores excluidos
de los regimenes de seguridad social. La practica creciente de emplear mano de obra
mediante subcontratistas ha tenido también una profunda influencia en la seguridad y la
salud en el trabajo, y ha socavado los acuerdos de negociacién colectiva y las actividades
de formacion. Como consecuencia de ello, en algunos paises ha disminuido
considerablemente el nivel de competencia en la industria de la construccion.

Esta evolucion ha deteriorado la imagen de la industria de la construccion en general,
sobre todo en su fuerza de trabajo potencial. En muchas partes del mundo el trabajo en
la construccidn no se considera “trabajo decente”. La falta de oportunidades para la
formacion tedrica y practica de personal calificado es otro sector que resta interés a la
perspectiva de una carrera en la industria de la construccién. Atraer a nuevos
trabajadores es un problema fundamental en los paises donde los trabajadores tienen
otras alternativas. Tanto los paises desarrollados como en desarrollo estan
experimentando dificultades para contratar a trabajadores jovenes calificados.

56 Organizacion Internacional del Trabajo (2011), Informe para el Debate de la Reunion Tripartita sobre la Industria de la
Construccion en el Siglo XXI: Su Imagen, Perspectivas de Empleo y Necesidades en Materia de Calificaciones, Ginebra, Suiza.
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La incapacidad de la industria para atraer a trabajadores e invertir en formarlos tiene
importantes repercusiones en la productividad y la calidad de los productos de la
construccion, y por consiguiente en la capacidad de los contratistas para satisfacer a sus
clientes. Por lo tanto, constituye un problema tanto para los trabajadores como para los
empleadores. La escasez de mano de obra y la falta de calificaciones pueden también
ejercer presion para sustituir la mano de obra por maquinas, a traves de la prefabricacion
o la mecanizacién, amenazando asi las posibilidades a largo plazo de la industria de la
construccion para generar el empleo que tanto se necesita. Como puede observarse, los
problemas de imagen, empleo y calificaciones estan vinculados entre si.

Existe una serie de razones por las que la subcontratacion de mano de obra ha persistido
y aumentado en casi todo el mundo en los ultimos tres decenios.

En primer lugar, la externalizacién proporciona a los contratistas y a los subcontratistas
la flexibilidad para contratar a la mano de obra. Les permite contratar a la mano de obra
gue necesitan cuando la necesitan y pagarle sélo el tiempo que se necesita. La
flexibilidad reviste especial importancia en la construccién por las necesidades
fluctuantes de mano de obra. Las necesidades de mano de obra de cada contratista
dependen de su cartera de proyectos. El recurso a contratos temporales o a la
subcontratacion es una forma facil de ajustarse a las necesidades cambiantes de mano
de obra.

Otra ventaja de utilizar la mano de obra subcontratada en la construccion es que ofrece
la posibilidad de delegar la responsabilidad de la supervision. Por consiguiente, el empleo
indirecto de mano de obra, a través de subcontratistas, permite a los contratistas
principales obtener la flexibilidad que necesitan y transferir al subcontratista el problema
del control de la mano de obra.

Sin embargo, la utilizacion de mano de obra externa a la empresa brinda también la
oportunidad de garantizar una mayor reduccién de los costos al eludir la legislacion
restrictiva del trabajo y las disposiciones relativas a la proteccién social.

Los grandes establecimientos pueden seguir estando encargados, en algunos paises,
de una parte importante de la produccion, pero la proporcion de la fuerza laboral que
emplean en todo el mundo, es cada vez menor. Los subcontratistas y contratistas que
son ahora los principales empleadores de la mano de obra del sector de la construccién
son empresas pequeifias, y en algunos casos muy pequefias.

El empleo en pequeiias empresas de forma ocasional y temporal, a menudo a travées de
intermediarios tiene efectos importantes en la mano de obra de la construccién y en sus
derechos laborales, asi como en la formacion de las capacidades en la industria de la
construccion.

Para el grueso de la fuerza laboral con contratos temporales, es el mercado el que fija el

nivel de los salarios. Las grandes fluctuaciones salariales son frecuentes, siguiendo la
tendencia de las fluctuaciones ciclicas de la produccion y la demanda de mano de obra
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en la construccion. En muchos paises en desarrollo, donde hay mas trabajadores
potenciales que empleos, la remuneracion puede situarse apenas por encima del nivel
de subsistencia. El trabajo a destajo es la modalidad predominante, tanto en los paises
desarrollados como en los paises en desarrollo.

El nivel de empleo también es muy variable y los largos periodos sin trabajo son
comunes. A pesar de ello, no es raro que los empleadores coticen a fondos de seguridad
social en nombres de los trabajadores de la construccion con contratos temporales. Por
lo tanto, los trabajadores no tienen ningun tipo de proteccion frente a la pérdida de la
remuneracion en los periodos en que no pueden trabajar por motivos de desempleo,
enfermedad, accidente o vejez. Tampoco cuentan con asistencia sanitaria 0 vacaciones
remuneradas. En algunos paises esta situacion se debe a que los trabajadores
temporales estan excluidos del campo de aplicacion de las disposiciones de la legislacion
laboral. En otros casos, las normativas en vigor abarcan a los trabajadores (con
contratos) temporales pero existen problemas para su aplicacion.

Practicamente en todo el mundo, el sector de la industria que ofrece sus servicios a los
propietarios de casas particulares sirve de “red de seguridad”, de fuente de empleo
alternativo para los trabajadores de la construccién que no pueden encontrar trabajo en
el sector formal. Existen datos en muchos paises que indican que los trabajadores
compaginan regularmente el trabajo en el sector “de los hogares “(sector informal) con
el trabajo en virtud de proyectos en el sector formal.

Existe una relacion entre los cambios ocurridos recientemente en la estructura de la
industria y las relaciones de trabajo y las condiciones cada vez mas deteriorados por lo
gue atafie a la seguridad y salud en el trabajo. La alta rotacion de la mano de obra
aumenta el riesgo de accidentes y, asimismo, la prevalencia de la subcontratacién hace
gue la responsabilidad en materia de seguridad y salud se difumine, dificultando el
respeto voluntario de la normativa correspondiente. Al mismo tiempo, la comprobacion
del cumplimiento de la normativa en materia de seguridad y salud a través de la
inspeccién resulta cada vez mas dificil debido a la proliferacién de pequefias empresas.
En la mayoria de los paises, existe una legislacion en vigor adecuada para garantizar la
seguridad de los trabajadores de la construccion: el problema es su falta de aplicacion.
Ademas, no se inspeccionan las obras, ni se imponen multas.

En suma, se puede llegar a la conclusién de que la adopcién generalizada de practicas
laborales “flexibles” ha debilitado la negociacién colectiva, erosionando la seguridad de
los trabajadores, contribuido a una alta tasa de accidentes en el sector y reducido la
eficacia de las disposiciones en materia de formacion. Asimismo, impide la organizacion
efectiva y dificulta la observancia de los derechos laborables basicos. Todos estos
factores contribuyen a la imagen negativa que se tiene del trabajo en la industria de la
construccion.
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2.5.4.2. Ingenieros recién egresados®’

Por lo general la mayoria de los recién egresados de las instituciones publicas de las
carreras que tienen que ver con la industria de la construccion inician sus trabajos como
técnicos en alguna empresa constructora sin tener la practica de campo, adquiriendo
ésta en los primeros tres o cinco afos de ejercicio profesional. Posteriormente, al
considerar que ya tienen los conocimientos y experiencia suficientes, algunos piensan
gue se pueden independizar, y constituir una empresa constructora de la cual seran
propietarios y jefes.

La realidad la conocen en el momento en que empiezan a efectuar los tramites
correspondientes para constituir la empresa, se encuentran con el burocratismo y la
tramitacion en las dependencias para realizar los registros correspondientes y sobre todo
con el monto del capital contable necesario para intervenir en las licitaciones a través de
las convocatorias publicas.

Los programas académicos deben adaptarse a la realidad actual para formar al
estudiante no solo como técnico de la maquinaria empresarial de la que es factor de
produccién, sino también para que participe con espiritu empresarial teniendo
conocimientos de las distintas leyes y reglamentos que rigen el ramo de la construccion,
ademas de nociones de contabilidad, administracion y economia, sin olvidar la
perspectiva de la globalizacion.

El egresado, después de obtener la experiencia como técnico, debe pasar al area de los
dirigentes empresariales para crear nuevas fuentes de trabajo sustentables.

En la actualidad los estudiantes en su preparacion, aprenden la aplicacién de los
métodos de proyecto, disefio estructural, procesos constructivos, disefio de
instalaciones, etc.; conocimientos que los ubican como constructores, preparandose casi
en forma exclusiva para ejercer los conocimientos técnicos y con demasiada carencia de
elementos practicos para planear, dirigir o administrar una empresa. Los estudiantes
muestran un desconocimiento de la importancia en el cumplimiento de las obligaciones
fiscales y patronales ante los organismos y dependencias correspondientes, asi como la
falta de responsabilidad en la investigacion a fondo en el lugar de la obra, de los datos
basicos para el analisis de los precios unitarios; olviddndose ademas de la aplicacién
correcta de los procedimientos indicados por la normatividad para la contratacién de obra
publica.

2.5.4.3. Eldirectivo de la empresa constructora®®
De acuerdo a la teoria de Fayol, las cualidades que deben tener los directores son:

e Fisicas: salud, vigor, habilidad.

57 Instituto Politécnico Nacional (2005), La industria de la Construccion en México. Su Estado hasta el 2001 y las Causas que mas
Afectan al Constructor Micro, Pequefio y Mediano.
58 Fernandez, JR (2007), La Empresa Constructora. http://api.eoi.es/api_v1_dev.php/fedora/asset/eoi:45992/componente45990.pdf
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Intelectuales: comprension, aprendizaje, juicio.

Morales: iniciativa, tacto, sacrificio, responsabilidad, dignidad, firmeza.
Cultura general: nociones diversas de otras areas.

Conocimientos especiales.

Experiencia (conocimientos derivados de la préactica).

De acuerdo a la teoria de Fayol, las funciones de la direccién son:

e Asegurarse de que el plan esté juiciosamente preparado y sea estrictamente
ejecutado.

e Cuidar de que la estructura social o material sea consistente con los objetivos,

recursos y requerimientos.

Establecer una autoridad: Unica, competente y vigorosa.

Armonizar las actividades y coordinar los esfuerzos.

Formular decisiones: claras, precisas y correctas.

Procurar la eficiente seleccion de personal.

Definir claramente las tareas.

Fomentar la iniciativa y la responsabilidad.

Remunerar equitativamente y satisfactoriamente al personal, en funcion de los

servicios prestado.

Sancionar las fallas y errores.

Mantener la disciplina.

Cuidar la subordinacion del interés particular al interés general.

Mantener la unidad del mando.

Vigilar el orden social y material.

Mantener todo bajo control.

Combatir el exceso de reglamentacion, formalismo burocratico y papeleo.

Cualidades del directivo:

e Cualidades técnicas: el directivo debe tener los conocimientos adecuados del
trabajo que dirige, de modo que pueda comunicarse tanto dentro de la
organizacion, como fuera de ella, con sus clientes y colaboradores. Ademas, el
directivo debe tener la capacidad de aplicar sus conocimientos o experiencias.

e Cualidades humanas: el directivo ha de tener la capacidad de trabajar con otros,
comprendiendo y motivando a su equipo. Ha de saber mantener unas buenas y
sinceras relaciones humanas con su equipo. El directivo ha de poseer autoridad,
capacidad de mandar y capacidad de tomar decisiones que afectan a terceros.

Para ello, los buenos directivos deben:
- Dar ejempilo.
- Transmitir la verdad para ganar la confianza de los subordinados.

- Ver las cosas como son, sin apasionamientos y con justicia.
- Cumplir con la palabra.
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En general, los directores deben “saber mandar”, lo cual implica:

- Mantener un criterio homogéneo.

- Sentirse responsable del rendimiento del equipo.

- Admitir las equivocaciones sin perder la autoridad o distanciarse del equipo.
- No perder el control y soportar la critica constructiva.

- Mantener al equipo informado en los temas que le conciernen.

- Elogiar al que se lo merece.

- Dar instrucciones claras y precisas.

- Informarse antes de decidir.

- No mostrarse indiferente ante los problemas de los subordinados.

e Evolucion de un directivo

La evolucion de un directivo esta basada, por un lado, en el desarrollo de las cualidades
directivas y, por otro, e inevitablemente, en las oportunidades. La base sobre la que
descansa el quehacer de cualquier directivo es su formacion técnica y su inteligencia
social. La primera se aprende en la universidad, pero, sin embargo, la segunda es mas
dificil de aprender y requiere un especial esfuerzo por parte del directivo.

Para un directivo, desarrollar la mentalidad de politico de empresa puede ser de gran
ayuda pues sus funciones y capacidades pueden de alguna manera relacionarse con las
propias del politico: por un lado, es labor del directivo “gobernar” y legislar definiendo los
procesos en la empresa; por otro lado, debe ser prudente y ético debiendo por tanto
definir claramente lo “imprudente y lo no ético” para su empresa; por ultimo, debe poseer
un cierto tacto y habilidad politica, imprescindibles para ser capaz de trabajar en equipo.

e Misién del directivo

La mision principal de un directivo es, al igual que la de un gestor de un centro de negocio,
la de conseguir los objetivos de la empresa mediante la aplicacion de los factores
disponibles.

La principal diferencia entre la mision de un directivo y la de un jefe de obra esta en lo
siguiente:

- Nivel al que se desarrollan estas funciones: atienden a la empresa en su conjunto.

- Dimension temporal de las funciones descritas: El directivo debera considerar el
medio y largo plazo; mientras generalmente el jefe de obra trabaja en el corto
plazo.

¢ Responsabilidad del directivo:
- Responsabilidad ante los trabajadores.

- Responsabilidad ante los agentes del mercado (clientes, proveedores,
instituciones financieras, colaboradores).
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- Responsabilidad ante la sociedad: responsabilidad social corporativa.

¢, Qué deben hacer los directores de las empresas constructoras para hacer fomentar la
aportacion de idea en sus empleados?

e Desarrollar en los empleados un sentimiento favorable hacia el cambio, a través
de charlas informales o juntas formales para convencer a los empleados de que
el cambio es benéfico para el negocio y, por ende, para ellos.

e Animarlos a aportar nuevas ideas, la actitud del director y del resto del personal
hacia las nuevas ideas debe ser de apertura y aceptacion, independientemente
de que dichas ideas sean buenas o malas. La actitud hacia las diferentes
propuestas debe ser de disposicion a escuchar y a discutir dichas ideas.

e Permitir la interaccion de la gente, cuando los empleados tienen la posibilidad de
intercambiar opiniones y puntos de vista entre ellos, se genera un flujo de
informacion y de nuevas ideas que es discutido y compartido por todos.

e Proporcionar a tus empleados objetivos claros y libertad para lograrlos. Deben
establecerse ciertas restricciones o limites razonables que permitan al empleado
y al negocio, en general, invertir el tiempo y los recursos en proyectos congruentes
y reales.

e Reconocer sus logros. El reconocimiento a los empleados debe ser tangible,
explicito, concreto. Lo ideal es otorgarles bonos o algin tipo de remuneracion
econOmica via sueldo; sin embargo, si el negocio no esta en posibilidades de
llevar a cabo este tipo de reconocimiento, debes recurrir a otro tipo de incentivos
tales como premios, prestaciones, dias de asueto, 0, en ultima instancia, el
reconocimiento verbal, escrito y publico de la labor realizada.

2.5.4.4. Liderazgo®°®
Para ser lider hay que cumplir con dos requisitos:

e Tener seguidores.
e Inspirar, animar y estimular en ellos el deseo de colaborar y alcanzar una meta
comun.

El liderazgo es una forma especial de poder: digamos que es una habilidad basada en
las cualidades personales de alguien, para lograr por parte de sus seguidores el
cumplimiento de una amplia variedad de asuntos.

El lider es el que conduce, motiva y convence a sus seguidores para cumplir con una
amplia variedad de asuntos y decisiones.

Uno como lider puede ser nombrado gerente (jefe), pero no sera un buen gerente si no
maneja en forma adecuada y eficiente los recursos, si ho ejerce una buena o excelente

59 Mastretta, G (1999), Liderazgo de Calidad Total, Grupo Gasca.

78



capacidad para administrar, manejando las actividades més rutinarias que implican el
funcionamiento normal de una organizacion.

Gerenciar significa manejar todos los recursos de una organizacién o negocio, mientras
que liderazgo se refiere a la interaccion profunda, son el “recurso” humano con la gente.

Cuatro aptitudes de liderazgo:

Los lideres saben atraer hacia ellos la atencion de los demas; lo logran porque se
manifiestan como personas profundamente comprometidas, por tal motivo atraen
hacia ellos la atencidén de los demas, los enrolan en su propia visién y los llevan a
lugares donde nunca antes aquellas personas habian estado, saben exactamente
lo que quieren, son personas visionarias que atraen la atencién de los demas
debido a la claridad de sus objetivos, a los nuevos cambios y rumbos que
proponen, a los resultados que logran.

Los lideres infunden confianza y son consistentes; todos saben de donde vienen,
por qué y para qué estan alli, qué quieren, todo esto lo comunican, lo expresan
con actitud, la gente prefiere seguir a los individuos con los que sabe a qué
atenerse, aunque no esté de acuerdo con sus puntos de vista.

Los lideres saben comunicarse en forma eficaz y en forma tangible sus ideas;
estas pueden “palparse” de tal manera que otros puedan apoyarlas, hacen que
sus propias visiones resulten tangibles de los demas, su meta no es sélo explicar
o clarificar una idea, sino crear significados: algo por qué trabajar, alguien por
quién luchar.

Los lideres saben de su competencia para disponer de si mismos; esto quiere
decir que conocen sus propias actitudes y los emplean eficazmente, tienen
conciencias de sus posibilidades y las desarrollan, en sus planes tienen en cuenta
sus errores y las equivocaciones, tales contratiempos no les inquietan, no les
hacen perder la serenidad ni el animo para trabajar, aprenden de los errores pues
los consideran oportunidades y un paso en el proceso de aprendizaje.

Efectos que tiene el liderazgo en una organizacion:

La gente se siente importante.
La gente se desarrolla y tiene espiritu de competencia.
La gente tiende a integrarse realmente en un grupo de trabajo.

2.5.4.5. Lamotivacion®

La motivacion es un ente interno que nos mueve o0 nos activa la generosidad, bondad y
esfuerzo.

La motivacion no se puede ver, oir o sentir, y s6lo es deducible a partir de la conducta.
No podemos medir directamente la motivacion, ya que no es observable. Esto quiere

60 Mastretta, G (1999), Liderazgo de Calidad Total, Grupo Gasca.
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decir que solamente podemos juzgar el grado de motivacibn de una persona
observandola.

Una necesidad insatisfecha inicia el proceso de motivacion. Cuando el individuo carece
de algo, la misma carencia proporciona el impulso que desencadena las acciones que
desembocan en el comportamiento. Una necesidad no satisfecha causa tension en la
persona, y la lleva a comportarse de cierta manera, buscando un medio, para
satisfacerla, reduciendo la tensién. La necesidad insatisfecha se proyecta hacia una
meta, lograr la meta satisface la necesidad y el proceso motivacional se completa.

La teoria de Abraham Maslow sobre la jerarquia de necesidades, ha gozado de amplia
aceptacion en las escuelas y en los escritos conductistas.

La teoria de Maslow subraya dos premisas fundamentales:

e El hombre es un animal con necesidades que dependen de lo que ya posee. Sélo
las necesidades insatisfechas pueden influir en la conducta.

e Las necesidades del hombre estan ordenadas en una jerarquia que importancia.
Una vez satisfecha la necesidad, surge otra que exige satisfaccion.

Maslow propuso cinco niveles de necesidades humanas:

Fisiolégicas.

De seguridad.

De pertenencia.

De reconocimiento.
De autorrealizacion.

La motivacion directiva es la accion que realiza un lider para inspirar, animar y estimular
a sus colaboradores, y consiste en el trabajo que realiza un lider para conseguir que sus
colaboradores cumplan con sus obligaciones.

Por lo general, un lider anima a su gente, con frecuencia le sirve de inspiracion; sin
embargo, a veces debe recurrir a otros medios para motivar, si las circunstancias lo
exigen.

La energia contenida en la motivacion directiva, se proyecta en tres formas de energia:

e Lainspiracion. Inspirar es despertar en los colaboradores el deseo de dar lo mejor
de si mismos. La inspiracion parte del estilo de mando, de la personalidad y de la
forma de trabajar del lider-dirigente.

e El animo. Animar es estimular a los colaboradores por medio del apoyo, la
aprobacion y el reconocimiento.

e Elimpulso. Impulsar es motivar o incitar a los colaboradores a trabajar, utilizando
para tal fin, medios que pueden llegar si fueran necesarios, hasta la coercion y el
temor.
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La motivacion incluye:

- Motivacién por mejorar o afan de superacion, se trata de esforzarse para mejorar
0 conseguir un determinado criterio de excelencia.

- Compromiso, alinearse con los objetivos de un grupo u organizacion.

- Iniciativa, disposicion para aprovechar las oportunidades en el momento
adecuado e ir mas alla de los objetivos que nos marcan o proponen y conseguir,
motivas y hacer que los demas nos sigan y hacer esfuerzos que por su cuenta no
harian.

- Optimismo: tenacidad por conseguir los objetos a pesar de los obstaculos y los
contratiempos.

2.5.4.6. Lasatisfaccion laboral®t

La satisfaccion laboral es una actitud y comportamiento del trabajador hacia el trabajo o
las tareas. Se presupone que los trabajadores desarrollan efectos y actitudes, que los
unen con las organizaciones mostrando altos niveles de compromiso y confianza, en
funcion de las condiciones de trabajo. La satisfaccion laboral, definida como actitud, esta
integrada tanto por razonamientos como por sentimientos respecto a la actividad laboral.

Con la idea de delimitar el concepto de satisfaccién laboral, a continuacién se
proporciona el significado mas comunmente aceptado que se da a dichos términos:

e Motivacion laboral: es un estado interno del trabajador que activa o induce algo,
es decir, es lo que da energia, dirige, encauza y sostiene las acciones y
comportamiento de los empleados.

e Compromiso con la organizacion: es la fuerza relativa con la que un individuo se
identifica con su entorno organizacional, y supone la creencia y aceptacion de los
objetivos y valores de la organizacion y el deseo de pertenecer y mantenerse
como miembro de ella.

e Moral laboral: si bien la satisfaccion con el trabajo hace referencia a actitudes de
un empleado individual, la moral laboral tiene un caracter eminentemente social o
de grupo y no es aplicable a estados individuales de la mente.

e Calidad de vida laboral o clima organizacional: la calidad de vida laboral es el
término usado para dar cuenta de la forma en que se produce la experiencia
laboral, tanto en sus condiciones objetivas como en las subjetivas.

e Satisfaccion con el trabajo versus satisfaccion en el trabajo: si bien ambas suelen
utilizarse como sindénimos, la diferencia radica en que la primera se refiere a las
caracteristicas intrinsecas al propio trabajo, a las tareas que realizan, mientras
gue la segunda, que engloba la primera, hace mencién de la satisfaccion que
experimenta el individuo en el lugar de trabajo como consecuencia de los todos
los factores que tienen que ver con la actividad laboral.

51 Ignasi, I; Vidal, A (2012), El Gobierno del Factor Humano, Delta Publicaciones.
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La satisfaccion y el compromiso laboral estan, a su vez, intimamente relacionados con
el estilo de direccion y liderazgo que utilicen los directores. Asi, en la actualidad se
establece que las actividades de direccion no son efectivas hasta que el lider estimula la
satisfaccion de las personas y las dirige hacia los objetivos. El liderazgo es, por tanto, el
proceso en el cual influyen lideres sobre seguidores, y viceversa, para lograr los objetivos
de una organizacion a través del cambio. Los directores no siempre son lideres eficaces,
aunque, légicamente, las organizaciones desean formar directores que también sean
lideres.

2.5.4.7. Lacompensacion del factor humano®?

Las retribuciones indirectas, denominadas también como “prestaciones sociales”,
“‘beneficios sociales” o “prestaciones laborales”, se conoce como las compensaciones
gue concede la empresa a sus empleado, en base a su politica social, por formar parte
de la misma y contribuir distribuir a la consecucion de los objetivos corporativos y
suponen un complemento al salario fijo y variable de caracter marcadamente asistencia
y humanistico.

El salario o recompensa emocional, como retribucién indirecta, consiste en satisfacer las
diferentes expectativas y motivaciones, que las personas tienen sobre su vida y su
trabajo.

Para ello la empresa puede implantar una amplia gama de actuaciones:

- Mejora de la empleabilidad.
- Compromiso social.

- Objetivos personales.

- Prestigio.

- Reconocimiento.

2.5.5. Factor Legal

Son problemas que se generan por la falta de una revision legal de la sociedad y las
estructuras legales que le den viabilidad al desarrollo del proyecto de construccién que
se esté desarrollando.

Estas variables dependen de las condiciones y disposiciones politicas, econémicas y
sociales, pero se refieren netamente al contexto de leyes y normas legales que regulan,
controlan, incentivan o restringen determinadas actividades y operaciones de las
empresas constructoras mediante el cumplimiento de ciertas especificaciones, atributos,
meétodos de prueba, directrices, caracteristicas especiales, sistemas, simbologias,
requisitos para los procesos y prodecimientos de produccién, instalaciones, etc.

Un ejemplo de variables legales seria las legislaciones vigentes tributarias civiles y
comerciales. Otras mas serian la Ley Federal del Trabajo, la Ley de Obras Publicas y

52 |gnasi, |; Vidal, A (2012), El Gobierno del Factor Humano, Delta Publicaciones.
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Servicios Relacionados con las Mismas, Normativa SCT, las Normas Oficiales
Mexicanas (obligatorias), las Normas Mexicanas (voluntarias) y Normas Internacionales
como ISO 9000:2000, AASHO, ACI, entre otras.53

2.5.6. Factor Fiscal
Son problemas producto de una mala estrategia fiscal o0 cambio brusco de las leyes.

Gran porcentaje de los constructores suponen que el pago de los impuestos y de las
cuotas obrero-patronales se pueden evadir, creyendo ahorrar estos egresos, cuando en
realidad se tienen que hacer los pagos tarde o temprano. Toda empresa o persona fisica
tiene derechos y obligaciones que las leyes otorgan o exigen. El error mas costoso de
una constructora es la evasion de impuestos y cuotas obrero-patronales, ya que, en vez
de ser un supuesto ahorro se convierte en un obstaculo demasiado pesado en sus pagos
al incrementarse con multas, actualizacién de capital y recargos moratorios, lo que en
ocasiones estéa fuera de la capacidad econdmica de la empresa. No cumplir origina en la
pequefia y mediana empresa constructora descapitalizacion o quiebra, cerrandose asi
una fuente de trabajo que tiene también como consecuencia la frustracion del
constructor.54

Cuando los directores de pequefas y medianas empresas en México tratan de llevar un
control adecuado de los aspectos fiscales en sus empresas, constantemente se
enfrentan a dificultades para actualizarse a los nuevos impuestos que van surgiendo, lo
cual requiere capacitacion rapida para poder cumplir con todas las modificaciones y
requerimientos que se van presentando; también es evidente que las PyMEs
constructoras son sumamente vigiladas y son objeto de constantes auditorias, ademas
los directores de estas empresas consideran que los cobros por parte de la Secretaria
de Hacienda son muy altos, y en ocasiones es dificil para ellos recuperar o acreditar
gastos no deducibles que se dan en la construccion.

2.5.6.1. Laplaneacion fiscal

En la actualidad, la mayoria de las pequefias y medianas empresas dedicadas a la
construccién no aplican, la denominada “planeacion fiscal”, por lo que tienden a pagar
mas impuestos y en el peor de los casos dejan de pagar sus contribuciones, cayendo asi
en un delito fiscal.

La razén es la carga fiscal que soportan los contribuyentes ya que es elevada al
considerar impuestos federales y locales como contribuciones de seguridad social, por
lo que es necesario conocer las disposiciones y herramientas que permitan optimizar la
carga financiera de la empresa. La planeacion fiscal les permitira obtener un mayor
control interno e informacién oportuna de la situacion financiera y contable, lo cual

53 Chiavenato, | (2011), Administracion de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.
64 Instituto Politécnico Nacional (2005), La Industria de la Construccién en México. Su Estado hasta el 2001 y las Causas que mas
Afectan al Constructor Micro, Pequefio y Mediano.
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permite a su vez recaudar informacion de la empresa para seguir planeando el pago de
los impuestos y de esta forma seguir obteniendo beneficios econémicos.

El elaborar un diagndstico fiscal al igual que su analisis, nos permite detectar las areas y
actividades susceptibles de aplicacion que faciliten la obtencién de economias fiscales,
disefiando y poniendo en practica estrategias que permitan maximizar los recursos de
las empresas, aprovechando los beneficios fiscales y eligiendo el mejor sistema de
trituracion de acuerdo a sus requerimientos, y cuidando la estricta observancia de las
normas legales.

La planeacidn fiscal es el disefio, analisis e implantacion de las opciones existentes con
objeto de optar por las situaciones juridicas mas convenientes que permitan
legitimamente minimizar el costo fiscal de una operacién, negocio o empresa mediante
el uso de la contabilidad.

Esto significa que se debe planear de algin modo el efecto fiscal que se deriva de las
operaciones normales de la empresa y aprovechar al maximo las ventajas que conceden
las leyes fiscales.

Optimizar y buscar simplificar el pago de los impuestos, pagando solamente lo debido en
tiempo y forma de manera relativamente facil, es uno de los motivos que nos llevan a
recurrir a la planeacion fiscal.

La planeaciodn fiscal nos brinda los siguientes beneficios:

e Permite fijar un rumbo con certidumbre de nuestra empresa evitando, asi, un
riesgo, lo cual a su vez nos otorga una mayor seguridad.

e Ayuda a tener una optimizacion de los recursos financieros, es decir, es una
herramienta admnistrativa capaz de producir beneficios economicos futuros.

e Permite abatir, atenuar, o diferir la carga fiscal de toda operacién, siempre dentro
del marco juridico fiscal vigente y contando con el soporte documental que
demuestre la licitud de los actos.

Aungue la planeacidn fiscal nos brinda una serie de beneficios, tiene ciertas limitaciones,
ya que esta en funciéon del régimen fiscal y las condiciones en que se encuentre
particularmente el contribuyente.

La planeacion fiscal no es una tarea facil ya que depende del régimen tributario, del tipo
de empresa, pues cada una de ellas guarda una forma propia del manejo de sus
negocios, sus necesidades son distintas y sus estructuras accionarias tienen siempre
diversas particularidades.

Ademas, para realizar una buena planeacion fiscal se debe tener un amplio conocimiento

de las leyes fiscales, un buen manejo de la contabilidad de la empresa y un buen
conocimiento de lo que implica trabajar en el sector de la construccion.
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Lo anterior puede lograrse con una metodologia que parta de un diagnéstico bien
estructurado para plantear alternativas de solucion y determinar el camino mas adecuado
por medio de una estrategia fiscal.

Dado la importancia del plan fiscal resulta conveniente mencionar las etapas del mismo:

Diagnostico fiscal.

Disefio de alternativas o rumbos de accion a seguir, evaluacion de riesgos.
Determinacion de las hipétesis de trabajo.

Ejecucion.

Seguimiento, revision por modificaciones a las leyes.

La planeacion fiscal ataca dos aspectos principalmente:

e Laplaneacion de las obligaciones sustantivas de cada contribucion (IVA, ISR, etc).
e Planeacion de diversas obligaciones colaterales:

- Contabilidad.

- Expedicion de comprobantes.

- Declaraciones informativas.

- Cuentas fiscales.

- Responsabilidad solidaria.

2.5.7. Factor Contable

Para conocer en forma clara y precisa la situacion financiera de la pequefia y mediana
empresa constructora y administrar mejor sus recursos, es conveniente aplicar la
contabilidad.

Se define a la contabilidad como el proceso o la técnica que da los necesarios con el fin
de obtener informacion para la toma de decisiones, mediante la captacion, registro,
clasificacion y resumen de las operaciones financieras que se realizan en las diferentes
areas de la empresa.

Las funciones primordiales de la contabilidad son: registrar las cuentas de acreedores y
deudores; llevar el control de las operaciones internas; que proporcione informes
precisos, puntuales, imparciales y consistentes para tener una verdadera utilidad; que
planee numéricamente los procedimientos y presupuesto de ventas, produccion y
compras; y que se cerciore muy bien de los registros de néminas, Instituto Mexicano del
Seguro Social, Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores, etc.

El producto final de la contabilidad son todos los estados contables o estados financieros
gue son los que resumen la situacion economica y financiera de la empresa.

El objetivo de la contabilidad consiste en suministrar informacion razonada, con base en
registros técnicos, de las operaciones realizadas por un ente privado o publico.
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Para ello debera realizar:

e Registros con base en sistemas y procedimientos técnicos adaptados a la
diversidad de operaciones que pueda realizar un determinado ente.

e Clasificar operaciones registradas como medio para obtener objetivos propuestos.

e Interpretar los resultados con el fin de dar informacion detallada y razonada.

Con relacion a la informacion suministrada, ésta debera cumplir con un objetivo
administrativo y uno financiero.

El propietario de la pequefia y mediana empresa constructora debe tener conocimientos
basicos sobre los principios de contabilidad, ya que asi podra interpretar y entender los
estados financieros cuando su contador se los presente, ademds, de que con dicha
comunicacion, la empresa estaria en un ambiente mas prospero y seguro en el ambito
financiero.

2.5.8. Factor Financiero

Son problemas generados por un incorrecto célculo de los flujos de efectivo para la
realizacion de proyectos de construccidn, asi como una inadecuada estructura de capital
y deuda de la empresa.

Son las funciones que se destinan y organizan para obtener los recursos de capital
necesarios ya sean propios o mediante financiamientos para producir las obras,
venderlas en el mercado y recibir de ello una ganancia, ya que se necesita dinero para
cubrir las obligaciones como la ndbmina de los empleados, la compra de materiales, para
la compra y renta de maquinaria y equipo, requerimientos fiscales, entre otros. Las
finanzas hace posible afrontar estas necesidades esenciales, de ahi la importancia de su
administracion.

La administracion financiera esté ligada con la operacién de mantener y lograr la liquidez
y las utilidades de la empresa. Ademas, se debe tener en cuenta el manejo de las
relaciones con bancos y entidades financieras. En forma amplia, sin embargo, la
administracion financiera contribuye a planear el futuro y a tomar decisiones que afectan
la empresa. Es actualmente el andlisis de la adquisicion y erogacion de fondos, eligiendo
sobre el mejor uso y aplicacion de los medios financieros disponibles.5®

Es conveniente comentar que en las pequefias y medianas empresas constructoras,
todas las funciones de finanzas regularmente recaen en una misma persona. Inclusive,
la unidad de trabajo que existe como seccién por separado es un contador interno o
externo de la organizacion, que trabaja en coordinacidon con el propietario de la
compaiiia.

El siguiente esquema (Figura 4) explica de una manera sencilla y concisa la secuencia
principal que tiene el factor financiamiento en las micro, pequefas y medianas empresas

% Rodriguez, J (2010), Administracion de Pequefias y Medianas Empresas, 4ta. Edicion, México.
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constructoras de vivienda, el cual se refleja principalmente en falta de pagos en tiempo
y forma, asi como una mala planeacion financiera, lo que ocasiona problemas de liquidez
y diversos problemas en las empresas, lo que finalmente se refleja en la necesidad de

solicitar créditos.

Figura 4. Esquema de factor financiamiento

FACTOR FINANCIAMIENTO

Falta de pagos en tiempo y forma; mala
planeacion financiera.

Problemas de liquidez.

Dificultad para seguir produciendo:
Cumplir con el programa de obra.
Seguir operando.
Realizacion de pagos.

Necesidad de solicitar créditos.

Fuente: Elaboracion propia

Se profundizara en este factor en el capitulo 11l de esta tesis.
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2.6. FACTORES EXTERNOS Y MIXTOS

Las pequefias y medianas empresas constructoras al llevar a cabo sus operaciones
estan sujetas a influencias y condiciones provenientes del ambiente, pero este ambiente
no es homogéneo, estable ni uniforme, sino que es un campo dinamico donde actian
una multitud de fuerzas naturales y dimensiones diversas en sentido diferente, las cuales
cambian en cada comento, pues cada una de ellas repercuten y afectan a las empresas
gue se encuentran en el medio. Algunas fuerzas provocan influencias positivas sobre las
empresas Yy facilitan sus negocios como incentivos, oportunidades, condiciones
favorables, mientras que otras fuerzas pueden ser neutras como condiciones indefinidas,
ambiguas y contingencias; por ultimo puede haber influencias negativas como
condiciones desfavorables, restricciones, limitaciones, problemas, desafios, presiones y
amenazas. De ahi, la enorme complejidad de la dinAmica ambiental que rodea a las
compaiiias dedicadas a la construccién.®®

Para conocer a una pequefia o mediana empresa constructora de manera adecuada, se
debe comprender el ambiente el cual estd inmerso. Este ambiente comprende todo un
universo externo que envuelve a la empresa, o sea, todo aquello que esta situado fuera
de ella. El ambiente y la propia sociedad estan constituidos por otras empresas,
organizaciones y otros grupos sociales, esto quiere decir que las pequefias empresas
constructoras no viven en el vacio, aisladas, ni son autosuficientes, sino que funcionan
dentro de un contexto del que dependen para sobrevivir y crecer. Del ambiente externo,
estas empresas obtienen los recursos y la informacion necesaria para subsistir y operar;
y asi mismo, en ese mismo ambiente se reflejan los resultados de sus trabajos.®’

El ambiente mexicano es extremadamente variado y complejo: las empresas
constructoras viven en un mundo humano, social, politico y econdbmico en constante
cambio. Para llegar a la comprension de lo que constituye un ambiente de una pequefia
y mediana constructora, es necesario dividirlo en dos partes: el ambiente general o macro
econdmico, comun a todo tipo de empresa,; y el otro tipo de ambiente es el denominado
de tarea, que es especifico de cada empresa.

Sin embargo, también existen problemas que a pesar de que se encuentran en el
ambiente externo y no dependen del funcionamiento interno de la empresa, también
existen ocasiones en los que estos problemas se pueden mitigar con una toma de
decisiones dentro del equipo de trabajo de la empresa, a estos factores se les puede
considerar mixtos, entre los cuales se encuentran los sociales y econdmicos,
principalemente.

2.6.3. Factor Social

Una PyME constructora es al mismo tiempo una organizacion social y una entidad
econdmica, por lo que esta sujeta a presiones sociales y a infuencias del medio social y
cultural en donde se encuentra localizada. Cuando la actitud de las personas cambia, la
opinidn publica sufre alteraciones y su influencia sobre las actividades empresariales son

5 http://www.buenastareas.com/ensayos/Ambiente-De-Tarea/4725245.html
57 Chiavenato, | (2011), Administracion de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.
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muy evidentes, sea dificultando o facilitando la aceptacion de las obras civiles. La imagen
de la empresa es un factor puramente social, aunque estas variables tienen mas
influencia en las grandes empresas, también las pequefias y medianas empresas deben
reflejar una buena imagen que le brinde confianza a los clientes en cuanto a la seriedad
de sus servicios, y asi consecuentemente sean aceptados.®8

Ademas, cuando las empresas constructoras se encuentran en el proceso de ejecucion
de sus trabajos, frecuentemente pueden estar sujetas a dificultades o problemas con los
vecinos aledafios al lugar de construccién, originados por aspectos técnicos, de ruido,
espacio, etc. de los trabajos de construccion, por lo que siempre es necesario que exista
una buena comunicacion asi como acuerdos que favorezcan a ambas partes para evitar
mayores dificultades en este sentido.

2.6.4. Factor Politico

Son aquellos problemas que se derivan de cambios de gobierno y las leyes o politicas
vigentes.

Son las variables que se derivan de la politica y los criterios de decisién adoptados por
el gobierno federal, estatal y municipal, cuando las decisiones de estos ejercen
influencias relevantes sobre las actividades de la pequeiia y mediana empresa
constructora. Tambien se puede entender por este tipo de variables como el clima
politico, institucional e ideoldgico general que el gobierno crea y que definen los rumbos
de la politica econdmica, fiscal y tributaria, del empleo, de la salud publica, la educacion,
el saneamiento, la vivienda, etc., que a la vez repercuten de una manera notoria en el
comportamiento del sector de la construccion, y como consecuencia definen la situaciéon
de estabilidad o inestabilidad en la que se podria encontrar el pais.®°

Los directores de pequeiias y medianas empresas frecuentemente demandan por parte
de los politicos mayor gestiéon de proyectos de construccion en donde puedan tener
oportunidad este tipo de empresas; ademas, las empresas enfocadas a participar en
proyectos a través de licitaciones publicas exigen transparencia, ya que es en este rubro
donde aprovechan los politicos para apoyar a quien ellos quieren, las licitaciones no son
realmente legales, y realmente existe mucho favoritismo y corrupcion.

2.6.5. Factor Econ6émico

Son las problemas relacionados con los cambios de las variables macro econémicas del
pais.

Los recursos econdémicos son los que orientan a la obtencion de beneficios econdmicos:

e Generar riquezas.
e Mayor obtencion de utilidades.

58 Chiavenato, | (2011), Administracion de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.
59 Chiavenato, | (2011), Administracion de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.
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e Manejo adecuado de recursos financieros.
e Desarrollo econdmico de la empresa.
e Promover la inversion.

Son las variables que dependen del contexto econdémico general del pais y que tienen
un gran efecto, pues determina el volumen de obras civiles, el nivel de precios, la
rentabilidad potencial, el grado de facilidad en la obtencidn de los recursos basicos de
construccion, los mecanismos de oferta y la busqueda del mercado en general, entre
otros.

Las variables econdmicas pueden ser permanentes o temporarles. Entre las variables
permanentes se encuentran el nivel general de actividad econdmica del pais (desarrollo,
estancamiento y recesion), el nivel de desarrollo econémico de la regién donde se
encuentra localizada la empresa constructora, el grado de industrializacion del pais y la
distribucién de la riqueza. Entre las variables econdémicas temporales se consideran al
nivel de actividad local, las tendencias de la inflacion, balanza de pagos del pais y
disponibilidad de divisas y la politica fiscal en el sector de la construccién. Como ejemplo
se puede decir que las variables econdmicas que en mayor medida afectan a las
pequefias y medianas empresas constructoras es el efecto inflacionario que
consecuentemente provoca la inestabilidad en la demanda, ya que se tiene en cuenta
gue la demanda de construccién depende de las considerables inversiones de los
sectores publico y privado, de las expectativas de ganancia de los inversionistas, y éstas,
a su vez de las condiciones macroeconémicas internas y externas del pais.”®

CONCLUSION CAPITULAR

Las pequefias y medianas empresas en México constituyen la mayor parte del tejido
empresarial, y en el caso del sector formal de la construccion no es la excepcion viéndose
en sus respectivas estadisticas, por lo que, a sabiendas del gran papel econémico y
social que juega este sector en el pais y observando que la inmensa mayoria de sus
empresas afiladas son micro, pequefias y medianas, se puede concluir que las mismas
son actores de vital importancia para el desarrollo y superacién de México.

Los proyectos de construccion son indispensables para el desarrollo moderno y
equilibrado de nuestro pais. Tienen que ser concebidos, disefiados, construidos y
operados de una manera eficiente y eficaz ante la escasez de recursos y la fuerte
competencia interna y externa.

Se puede lograr lo anterior a través de una administracion efectiva llevada a cabo por
organizaciones que saben trabajar en equipos bien integrados y ademas: comprenden
bien los objetivos y alcances de los proyectos en que participan, entienden a fondo los
procesos bajo su responsabilidad, consideran la innovacion constante y la mejora de la
productividad, dan especial importancia al impacto del entorno cambiante, y saben
encontrar y manejar la informacion adecuada y tomar decisiones oportunas.

0 Chiavenato, | (2011), Administracion de Recursos Humanos, 9na. Edicion, Edit. Mac Graw Hill, Colombia.
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Sin embargo hay evidencias de que a las PyMEs de construccion les falta una visién
integral de los proyectos; también hay evidencias de que la planeacion de la ejecucion
de los proyectos es abordada de una manera muy superficial por las mismas PyMEs, ya
gue se basan principalmente en experiencias pasadas, escasamente documentadas y
un analisis riguroso de informacion se hace sélo de manera ocasional.

Para conocer adecuadamente a una pequefia y mediana empresa constructora, primero
se tiene que comprender el contexto en el cual esta inmersa. Por ello, es necesario
analizar el entorno exterior en el cual viven y funcionan, y en el cual obtienen sus recursos
e informacidn necesarios para su operacion.

El medio ambiente que rodea a las pequefas y medianas empresas constructoras esta
constituido por toda una complejidad de condiciones y factores que abarcan e influyen
ampliamente en las mismas.Todos estos factores repercuten en los resultados de trabajo
de las pequefas y medianas empresas constructoras, por eso la importancia de que los
ingenieros civiles como directores de ellas estén al tanto del entorno que las rodea para
proceder hacer un respectivo andlisis que le sirva para estructurar, organizar y
administrar, llevandolos a la adaptacion de acuerdo a la dinamica del ambiente, y asi
convertirlas en organizaciones mas fuertes, eficientes y eficaces que satisfagan
plenamente las necesidades y expectativas que la sociedad les demanda.

Para que una empresa sea competente y exitosa en el entorno en que se encuentra, es
necesario fortalecer su seno interno mediante una administracion llevada a cabo de una
manera eficaz y eficiente, por lo que su cambio seria “de adentro hacia fuera”, esto quiere
decir que si la compafiia constructora esta bien planeada, organizada, dirigida y
controlada se reflejara en los buenos resultados que determinaran su posicién en el
mercado.

La funcién de la administracion se aplica en todos los niveles de la empresa, pero cabe
aclarar, que no todos los principios y teorias pueden asegurar el éxito o fracaso en la
practica, pero la forma que se apliqguen estos mismos sera el factor determinante.

La responsabilidad de prosperidad o fracaso de este tipo de empresas recaen
generalmente sobre su director, es por ello, la gran relevancia que tienen sus habilidades
de gestion y capacidad para la toma de decisiones que afectan directamente la
coordinacion de los diversos recursos existentes dentro de las mismas. Ademas, debe
poseer una mentalidad creativa que lo lleve a aplicar técnicas y procedimientos
adecuados en tiempo y forma al organizar y dirigir su empresa.

Es muy importante en la actualidad que el ingeniero civil que es duefio y director general
de una empresa constructora adquiera una cultura administrativa, ya que con ella tiene
una mayor probabilidad de obtener éxito, prestigio, competitividad y permanencia en el
mercado. Ademas debe ser capaz de lograr una empresa solvente, pudiendo mitigar en
la mayor medida posible los aspectos que intervienen en sus empresas, asi como los
problemas y riesgos que se pueden presentar.
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CAPITULO 1II. ANALISIS DEL FACTOR FINANCIAMIENTO EN
PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS DE
EDIFICACION DE VIVIENDA EN CULIACAN SINALOA

Sin duda, uno de los elementos fundamentales en la operacion de cualquier empresa es
el aspecto financiero. En ocasiones, el dinero con que disponen las empresas
constructoras no es el necesario para poder llevar a cabo la construccion de sus
proyectos, ya sea porque los inversionistas no disponen de todo el capital necesario; por
falta de pagos en tiempo y forma, lo cual es basico para continuar con la produccion; o
porgue los anticipos no son suficientes para su realizacion. Es entonces cuando surge la
necesidad de recurrir a fuentes de financiamiento externas a la empresa, para poder
garantizar el buen desarrollo de las operaciones durante las etapas de ejecucion de un
proyecto.

Los problemas de financiamiento de las pequefias y medianas empresas pueden ser
cruciales en algunos momentos de desarrollo de su vida empresarial. Principalmente en
el momento inicial, cuando se decide crear la empresa y después durante la fase de
crecimiento y expansion. La falta de recursos para enfrentar obligaciones en el momento
en que se presentan es causa inequivoca y frecuente del fracaso empresarial, y su
principal causa es una deficiente planeacion financiera.

La posibilidad de que las pequefias y medianas empresas constructoras puedan obtener
algun tipo de financimiento, ya sea a través de instituciones bancarias o
gubernamentales, basicamente depende de que ésta sea una empresa solvente, capaz
de cumplir con una gran cantidad de requisitos, altas tasas de interés, periodos de
amortizacion muy cortos, son insuficientes para ofrecer garantias y ademas, hay retraso
en su otorgamiento por el tiempo que se le dedica a su estudio de viabilidad, lo que en
ocasiones contribuye a la pérdida de oportunidad. De modo general, tienen dificultades
para acceder a créditos apropiados, agiles, suficiente y oportunos, los cuales se
necesitan para contar con mas recursos para el capital de trabajo; para ampliar la
empresa; para la adquisicion de bienes e inmuebles; para el pago oportuno a
proveedores, ndmina de trabajadores, indirectos; asi como para renovar y dar
mantenimiento a instalaciones, maquinaria y equipo.

Hablando especificamente de la industria de la construccion el principal problema al que
se enfrenta es la descapitalizacién, ocasionada por la reduccién en el volumen de obra,
su discontinuidad, la falta de pagos adecuados y la dificultad para amortizar inversiones
realizadas en afios anteriores.

El desconocimiento general de formas de financiamiento adecuadas en PyMEs
constructoras de edificacion de vivienda, ha llevado a éstas a un desempefio limitado en
la industria, deteniendo su crecimiento, el del sector y el de sectores relacionados.
Actualmente pocas PyMEs acceden al crédito para el desarrollo de vivienda, algunas de
ellas no saben como hacerlo, otras no son sujetas del crédito que requieren y otras mas
creen gue es mejor trabajar solo con recursos propios.
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El hecho de que las PyMEs conozcan y utilizen los esquemas de financiamiento
adecuados a sus necesidades, les permite optimizar sus recursos, buscar un crecimiento
ordenado, minimizar gastos, competir en las mejores condiciones con otras empresas de
mayor tamano y aprovechar nuevas oportunidades de negocio.

El objetivo de este capitulo es describir los aspectos mas importantes de la funcion y la
planeacion financiera, los distintos tipos y principales alternativas de financiamiento con
gue cuentan las PyMEs constructoras de vivienda en México y particularmente en
Culiacéan Sinaloa, para satisfacer la necesidad de financiamiento durante cualquier etapa
de construccion y operacion de un proyecto, mencionando para ello las principales
caracteristicas de cada una de ellas, asi como poder identificar los aspectos necesarios
para solicitar créditos y ser apoyados en sus proyectos de desarrollo.

3.1. FUNCION FINANCIERA™

El doble objetivo de la funcién financiera es la liquidez y productividad, que significa
elevar al maximo el valor actual de la riqgueza, procurando que se disponga de efectivo
suficiente para pagar las cuentas a tiempo, y asi, ayudar a la distribucién mas provechosa
de los recursos que se encuentran dentro de la empresa.

La seguridad del futuro de una empresa pequeiia, mediana o gran industria depende
esencialmente de la planeacion del uso del dinero, incluyendo el efectivo, préstamos y
créditos.

El desempenfio de la funcion financiera no es otro mas que el de buscar la mejor forma
de obtener utilidades. Y es por ello que cualquier planeacién depende en mucho de la
participacion individual de quienes la realizan, ya que las ideas y actividades del
planeador financiero ayudan a consolidar y modificar la estructura inicial del proceso
administrativo, para hacer frente a situaciones diferentes o cambiantes que él puede
percibir mas rapidamente y facil que un grupo.

El director de la empresa como administrador financiero controlara mediante técnicas lo
siguiente:

El manejo adecuado del capital.

Mayor y mejor utilizacién de los activos.

Operaciones de contabilidad y crédito, asi como cobranzas.

Contacto con bancos comerciales y otras fuentes de fondos a corto plazo.
Preparacion de programas financieros.

En lo que respecta a la administracién financiera en las empresas medianas y pequefas
es limitada, pues tiene multiples problemas, entre los que se encuentra la falta de
comprensién y preparacion de las técnicas financieras por parte de los duefios de las
empresas, solucionan sus problemas por medio de experimentos empiricos, y no creen

I Mercado, S (2007), Administracion de Medianas y Pequeiias Empresas — Estrategias de Crecimiento, Edit. PAC.
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en las técnicas, causando con ello el mal funcionamiento del negocio, lo que puede llegar
a ocasionar la quiebra del mismo y la pérdida del mismo capital.

Inicialmente una empresa pequenfa, se puede valer de un asesoramiento externo que en
cierta forma es menos costoso y que se justifica por las ventajas que traeria a la empresa,
al propietario y a la economia del pais en general.

Este asesoramiento externo, disefiara un sistema adecuado que le muestre al propietario
los fundamentos de su empresa y diagnostique los principales problemas. Asimismo,
dentro de su control interno, el propietario debera formar conciencia y estudiar en otras
experiencias similares a sus problemas para conducir en forma eficiente su negocio.

Toda empresa trabaja a base de movimientos constantes de dinero: inversiones en
magquinaria y equipo, pago de sueldos y salarios, gastos de operacioén y administracion;
obtencién de préstamos, otorgamiento de créditos y liquidaciones, etc.

La funcion de finanzas, cuyo objetivo es obtener y usar eficientemente los fondos
necesarios para operar la empresa, es sumamente importante en la vida de la misma, ya
que, de la capacidad de quienes desempefian esta funcién depende el que estas dos
acciones, obtener y usar, repercutan satisfactoriamente en los resultados de aquella,
puesto que la primera implica costo, y de la segunda resultarian las utilidades o pérdidas.

La funcion financiera esta afectada por todas y cada una de las actividades de una
empresa, puesto que las decisiones, en la mayor parte de las areas de un negocio,
producen un impacto sobre el flujo de efectivo, de ahi la importancia que el director de la
empresa esté en posibilidad de reconocer el efecto financiero de los cambios en las
empresas.

Actividades que caen dentro del campo de las finanzas:

Estudios de la planeacion financiera: efectivo y crédito.

Manejo de fondos.

Fijar politicas de crédito y finanzas.

Planes sobre nuevas inversiones.

Adquisicién y custodia de valores.

Mantener relaciones con instituciones de crédito.

Desarrollo y vigilancia del sistema de presupuestos y su control.
Auditoria interna.

Registros y valuacion de inventarios; estudios de rotacion de los mismos.
Desarrollo de procedimientos de pagos de sueldos y salarios.
Aseguramientos de activos de la empresa.

Manejo de préstamos.

Pago de impuestos.

Disefio y establecimiento de métodos y politicas de depreciacion.
Establecer sistemas de registro y soportes contables.
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Objetivos del campo de las finanzas:

e Satisfacer efectivamente las necesidades financieras de la empresa.

e Conseguir créditos y financiamiento en las mejores condiciones posibles para la
empresa.

e No tener dinero “congelado”.

e Determinar con la mayor exactitud posible nuestros costos y gastos de operacion
con lafinalidad de predeterminar las probables utilidades de cada ejercicio, y estar
en posicion de definir fechas y monto de aplicaciones de dinero.

e Evitar en la medida de lo posible todas aquellas erogaciones que no se justifiquen
de acuerdo con los objetivos generales de la empresa.

e Disponer de los sistemas de registro contables mas actualizados, efectivos y
econOmicos, que se adapten a nuestras circunstancias.

e Vigilar el correcto manejo de los fondos de la empresa, de acuerdo con los
reglamentos y sistemas establecidos.

e Mantener margenes de liquidez y desahogo que no permitan la quiebra repentina.

e Cumplir oportunamente con las obligaciones fiscales.

e Cumplir oportunamente con las obligaciones y deudas contraidas para evitar, por
una parte, el adjudicarnos una mala imagen en los mercados de capital, y por otra,
evitar el cubrir excesivos intereses moratorios.

e Asegurar en la medida de lo posible, la recuperacion de créditos concedidos.

e Mantener en grado 6ptimo las relaciones tanto internas como externas.

3.2. PLANEACION FINANCIERA

Los directores de pequefias y medianas empresas, generalmente piensan que un plan
financiero es solo para empresas de gran magnitud, pero esto no es asi, ya que se puede
aplicar a cualquier tipo de empresa que quiera saber su situacion a futuro. La planeacion
financiera no pretende disminuir el riesgo, sino que es un proceso que ayuda a decidir
qué riesgos tomar y cuales son innecesarios o no merece la pena asumir. Asi se le ha
considerado como un factor elemental en el desempefio de las pequefias y medianas
empresas, ya que les permite optimizar sus recursos, sin embargo, éstas no la aplican
de manera adecuada, o simplemente no la llevan a cabo.

La planeacion financiera es parte de la administracion financiera, la cual se encarga de
implementar las estrategias, procedimientos, o politicas de una serie de operaciones,
basados en los objetivos y fines que tienen las empresas. Esto se logra a través del
analisis de la informacién pasada o presente con proyecciones a futuro.

La planeacion financiera es una técnica que reiine un conjunto de métodos, instrumentos
y objetivos con el fin de establecer en una empresa prondsticos y metas economicas y
financieras por alcanzar, tomando en cuenta los medios que se tienen y los que se
requieren para lograrlo. Es un procedimiento en tres fases para decidir qué acciones se
deben realizar en el futuro para lograr los objetivos trazados: planear lo que se quiere
hacer, llevar a cabo lo planeado y verificar la eficiencia de como se hizo.
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La importancia de la planeacion financiera radica en prever y crear alternativas de accion
gue faciliten la toma de decisiones en materia financiera y reducir lo mas posible los
grados de incertidumbre y de riesgo que el entorno puede provocar. Con su adecuada
implementacion se integra la capacidad de generar flujos de efectivo controlables y
allegarse de manera oportuna, suficiente y econémicamente de recursos.

Las PyMEs, deben crear una cultura de previsién que les ayude a sobresalir y enfrentar
los problemas que dia a dia se presentan. Ademas, la planeacién financiera ayuda a
eliminar las posibles inseguridades del negocio, crear nuevas disciplinas que a su vez se
ven reflejadas en los siguientes beneficios:

Orientacion futura.

Objetividad.

Desarrollo de empleados.
Requisitos de los prestadores.
Mejor evaluacion del desempefio.
Preparacion para contingencias.

Objetivos de la planeacion financiera:

Analisis y evaluaciéon de premisas en oportunidades y amenazas financieras.
Analisis de alternativas y soluciones con respecto al costo de opotunidad.
Adecuada asignacion de recursos bajo un esquema de prioridad.

Establecer los presupuestos como instrumentos de control operativo.

Optimizar los recursos de la empresa como el capital para la generacion de
nuevos ingresos.

Determina la necesidad de buscar fuentes de financiamiento.

Pronosticar de manera oportuna la falta de liquidez y crear politicas de politicas
de restriccion en gastos superfluos.

Algunas ventajas de la aplicacién de la planeacion financiera en las PyMEs:

Medir el impacto de decisiones de negocio en el corto o mediano plazo.
Flexibilidad para actuar ante cambios del mercado.

Monitorear el desempefio de la PyME para hacer ajustes de manera oportuna.
Anticiparse a necesidades de financiamiento.

Aprovechar descuentos de proveedores.

Un proceso de planeacion financiera tiene como fin detallar y describir la tactica
financiera de la empresa, planteando objetivos 6ptimos y posibles que puedan evaluarse
con posterioridad. Abarca los siguientes aspectos:

Pronosticar tendencias economicas que constituyen un fondo contra el cual deben
de operar la empresa.
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e Expresar los objetivos generales en términos financieros, calculando los recursos
financieros requeridos y elaborar un programa para llegar a dichos objetivos.

e Seleccionar las fuentes para obtener fondos, algunos de tipo interno y otras
externas.

e Decidir sobre la mejor utilizacion y asignacién de los fondos.

La adecuada planeacion financiera para una PyME parte de la elaboracion de un
presupuesto que proporcionara la perspectiva y coordinacion general de la operacion de
la empresa.

El presupuesto financiero es el que se ocupa de la estructura financiera de la empresa,
esto es, de la composicidn y relacion que debe existir entre los activos, pasivos y capital.
Es importante considerar las necesidades de capital de trabajo, los origenes y las
aplicaciones de recursos, asi como el flujo de efectivo y la rentabilidad de la empresa.

Para planear lo que se persigue hacer, se determinaran los objetivos y los cursos de
accion que han de llevarse a cabo, seleccionando y evaluando cual seré la mejor opcion
para la consecucion de objetivos que se han propuesto, bajo qué politicas de empresas
y con qué procedimientos y programas.

Durante la fase de planeacion financiera, los errores que se cometen causan problemas
inmediatos para la empresa, entre dichos errores se encuentran:

e Inadecuada planeacion de las fuentes de financiamiento

Si en el arranque de una nueva PyME, las ventas, costos y gastos han sido bien
estimados, muchos empresarios no consideran la apropiada organizacién de las fuentes
de financiamiento, trayendo como consencuencia problemas de capital de trabajo,
liquidez y/o faltantes en el flujo de efectivo.

Es muy comun que las PyMESs en su inicio tiendan a utilizar los fondos en los activos o
bienes para los cuales no fue su destino original. Es decir, utilizan fondos destinados
para activos fijos para financiar activos circulantes o viceversa. Bajo circunstancias
normales, las empresas generan ingresos para cubrir egresos como costos, gastos de
operacion y amortizaciones de préstamos.

Las inversiones permanentes deben ser financiadas con fuentes de largo plazo, los
empresarios, inversionistas, proveedores de fondos, tienen que estar consientes que en
la PyME con un adecuado flujo de efectivo, no puede cubrir inversiones sustanciales en
activos fijos. Por consiguiente, una adecuada planeacion financiera debe considerar la
alternativa de arrendamiento de esos activos fijos mas que comprarlos.

e Uso inadecuado de recursos propios
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Es muy comun que las instituciones de créditos sean renuentes a financiar necesidades
de capital de trabajo, por eso es muy adecuado el uso de los recursos propios de los
empresarios.

Asimismo, el empresario busca ser duefio de un equipo y/o maquinaria y la mayoria de
la veces las financian con recursos propios. Esta estrategia tan comun no es
recomendable, los proveedores de fondos y/o instituciones de credito estdn mas
dispuestos a financiar activos fijos que capital inicial. En este caso es mejor que el
empreario sea conservador y asigne sus recursos propios para necesidades de capital
de trabajo y gastos de operacion con el fin de mantener el efectivo minimo de operacion,
estar por arriba del punto de equilibrio financiero y obtener los activos fijos con
financiamiento externo.

3.3. CREDITOS

Las funciones principales del crédito para las constructoras son obtener recursos
financieros, analizar la obtencibn de fondos en forma alternativa, analizar las
posibilidades de inversion, analizar su planeacion financiera y tener una orientacion
sobre las decisiones financieras con base al uso mas rentable de los fondos.

Existen muchas clases de créditos, desde los mas simples como créditos en especie,
hasta otros mas complejos, por el hecho que para su tramite son necesarios ciertos
requisitos que son dificiles de cubrir, es por esto que es necesario una clasificacion de
los mismos.

Objetivos principales en el crédito:

e Buscar un equilibrio en el tiempo de duracién de las inversiones, para no tener
problemas de liquidez.

e Buscar un equilibrio entre el capital propio y los recursos ajenos.

e Analizar los distintos plazos de pagos de intereses y dividendos de sus
operaciones financieras.

e Pensar en el futuro y no agotar en el presente todos los recursos disponibles.

3.3.1. Clasificacion de los créditos

Es importante tener una clasificacion de acuerdo a la manera de interactuar en los
diferentes escenarios de requerimiento segun el caso de estudio, para esto se definen 5
escenarios de clasificacion en donde generalmente el usuario de un crédito podra
establecer el tipo de crédito deseado de acuerdo a la situacién objeto del préstamo.”?

Esto da pie a que una vez que definamos que tipo de crédito es requerido segun su
clasificacion y de acuerdo a nuestras necesidades del proyecto podemos definir el tipo
especifico de financiamiento.

2 Aching, C (2006). Matematicas Financieras para Toma de Decisiones Empresariales, Edicion electrénica,
http://www.eumed.net/libros-gratis/2006b/cag3/
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3.3.2.

Segun el origen:

Créditos comerciales, son los que los fabricantes conceden a otros para financiar
la produccion y distribucion de bienes; créditos a la inversion, demandados por las
empresas para financiar la adquisicion de bienes de equipo, las cuales también
pueden financiar estas inversiones emitiendo bonos, pagarés de empresas y otros
instrumentos financieros que, por lo tanto, constituyen un crédito que recibe la
empresa.

Créditos bancarios, son los concedidos por los bancos como préstamos, créditos
al consumo o créditos personales, que permiten a los individuos adquirir bienes y
pagarlos a plazos.

Créditos hipotecarios, concedidos por los bancos y entidades financieras
autorizadas, contra garantia del bien inmueble adquirido.

Créditos contra emisién de deuda publica, son los que reciben los gobiernos
centrales, regionales o locales al emitir deuda publica.

Créditos internacionales, son los que concede un gobierno a otro, 0 una institucién
internacional a un gobierno, como es el caso de los créditos que concede el Banco
Mundial.

Segun el destino:

De produccién: crédito aplicado a la agricultura, ganaderia, pesca, comercios,
industrias y transporte de las distintas actividades econémicas.

De consumo: para facilitar la adquisicion de bienes personales.

Hipotecarios: destinados a la compra de bienes inmuebles.

Segun el plazo:

A corto y mediano plazo: otorgados por bancos a proveedores de materia prima
para la produccién y consumo.

A largo plazo: para viviendas familiares e inmuebles, equipamientos, maquinarias.
Segun la garantia:

Personal: créditos a sola firma sobre sus antecedentes personales y comerciales.
Real (hipotecas): prendarias cuando el acreedor puede garantizar sobre un objeto

gue afecta en beneficio del acreedor.

Indicadores para adquirir un crédito

Los criterios que deben emplearse para analizar a las empresas con la finalidad de
otorgarles crédito, deben atender también las caracteristicas especificas de cada una de
ellas y al entorno en que operan, ya que es necesario cumplir con un perfil que de
acuerdo a las necesidades de la institucion pueda ser confiable para el otorgamiento del
crédito, por lo tanto conviene destacar aquellos factores que resaltan sus cualidades para
cuantificar su desarrollo, potencial econémico y financiero que les permitira hacer frente
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a sus obligaciones. Como consecuencia de lo anterior, es necesario hacer un estudio de
los indicadores cualitativos de las empresas, ademas del andlisis de los indicadores
cuantitativos que verificaran que las apreciaciones de cualidad tienen un impacto en el
buen desempefio de la empresa y que son representativos de la capacidad empresarial
de sus directores.

Estos indicadores corresponden a la capacidad monetaria y financiera que pueda
generar y también a las cualidades que el acreedor pueda demostrar ante la institucion
financiera y ante la sociedad.

A continuacion se describen los aspectos mas importantes de los indicadores cualitativos
y cuantitativos en las empresas:

e Indicadores cualitativos

El estudio de las cualidades de las empresas o personas son fundamentales en las
decisiones de factibilidad a crédito, por lo que es necesario analizarlas eliminando
aspectos subjetivos que pudieran inducir a errores de apreciacién, en cuanto a la calidad
de su administracion interna, de los bienes y servicios que distribuyen o producen y de
su capacidad y moralidad en los negocios; de esta manera queda avalado el compromiso
y la capacidad de poder cubrir los pagos y expectativas que genera el adquirir un crédito,
incluyendo la responsabilidad por no cubrir dichos pagos.

Los principales indicadores cualitativos son:

- Lamoralidad, es el elemento fundamental que debe considerarse para determinar
los riesgos del crédito y constituye las normas de conducta de las empresas 6 de
los individuos para cumplir con sus obligaciones de toda indole, con absoluta
honradez, responsabilidad e integridad.

- La capacidad, debe ser considerada para el otorgamiento de un crédito, pues no
es suficiente que el acreditado quiera pagar, lo importante es que lo pueda hacer,
es decir, que tenga la liquidez para hacerlo; para lograr esto debe tener capacidad
en dos sentidos: capacidad empresarial y capacidad econémica.

- El capital, es aqui en donde se encuentra con la primera traba contradictoria para
la adquisicion de los créditos, ya que desgraciadamente en el actual sistema los
créditos se proporcionan no tanto a la gente que los necesita realmente, si no
aqguellas personas que tienen el capital suficiente para pagar dichas deudas. Este
elemento lo constituye el patrimonio de la empresa 6 persona y esta formado por
bienes que en Ultima instancia representan la garantia del crédito. Aunque esta
no esté especificada correctamente, es suficiente con que existan los bienes y
gue en caso extremo se puedan afectar para obtener la recuperacion del crédito.

La finalidad es otro aspecto que se relaciona directamente con la seguridad y la liquidez.
Tanto mas seguro sea el buen fin de un crédito, mas razonable y normal sera el destino
que se le de.

e Indicadores cuantitativos
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Los analisis cuantitativos de quien los solicita suelen complementarse con los elementos
cualitativos de los tipos de créditos, por lo tanto las personas o empresas tendran que
tener bien definidos estos elementos para la obtencién de un crédito, por esta razon es
importante actualizar el contenido de estos conforme la empresa aumenta o disminuya
en personal o simplemente hacerlo periédicamente con el objeto de actualizar dichos
datos.

El estudio cuantitativo de las empresas 6 personas tiene un peso fundamental en las
decisiones del crédito, por lo que es necesario analizarlas eliminando aspectos subjetivos
que pudieran inducir a errores de apreciacion en cuanto a la calidad de su administracion
interna 0 de los bienes y servicios que distribuyen o producen y de su capacidad o
moralidad en los negocios.

Una vez que se encuentra con el adecuado conocimiento del solicitante que se
desprende del andlisis cuantitativo, se requiere efectuar la evaluacion financiera que
ratificard o modificard las apreciaciones recibidas. Es aqui donde entran los estados
financieros, su analisis y presentacion.

3.3.3. Factores a considerar antes de solicitar un crédito

Antes de ser acreedor a una linea de crédito, es fundamental considerar al menos, que
los flujos de efectivo de la empresa no se vean afectados por el impacto de las
amortizaciones o pagos del crédito, asi como los costos financieros o intereses.

Por ello es importante que existe un flujo o movimiento de dinero en efectivo de la
empresa suficiente para cumplir con el pago de los intereses y la inversién prevista.

Se trata de que estos ingresos adicionales sean suficientes para soportar los gastos en
los que incurrié la empresa para obtener el crédito, sobre todo que pueda soportar el
pago de los intereses. Si no fuera posible cubrir dichos gastos y costos, se deben evaluar
otras alternativas.

Es importante tomar en cuenta los siguientes aspectos antes de solicitar un crédito:

¢ Niveles de endeudamiento y liquidez financiera de la empresa
La forma de evaluar estos niveles de afectaciéon es comparandolos con la competencia.
El nivel de endeudamiento de la empresa se puede comparar con el nivel de pasivos
(deudas y obligaciones) de otras compariias del sector similares en tamafo, de esta
manera se podra observar qué tan apalancada o endeudada esta la empresa.
Al momento que exista una insuficiencia para liquidar las obligaciones o cuando los

costos financieros de la empresa sean altos, entonces se veran dificultades con los
pasivos.
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e Proyectar en tres escenarios los ingresos y egresos (flujos de efectivo)

De esta forma se podra evaluar la holgura del pago del crédito. Este ejercicio
retroalimenta las decisiones del monto, interés y plazo, para con ello cual ajustar la
solicitud y precisar con mayor probabilidad de éxito y desahogo del crédito.

e Evaluar las proyecciones de la empresa cualitativamente

Es decir, considerar los aspectos comerciales como la competencia, el consumo, las
fortalezas y debilidades del sector, las ventajas y desventajas competitivas, lo anterior
tiene como fin validar financieramente lo proyectado, y soportarlo con estrategias de
administracion durante el plazo del crédito.

e Valorar las condiciones de mercado de créditos

Las condiciones del mercado se pueden evaluar mediante la colocacion de las tasas de
interés, la activacion de los créditos u otros. A lo cual se debe realizar una investigacién
de campo en distintas instituciones y consultando documentos especializados en temas
de alternativas de financiamiento y costos financieros.

En el ambiente empresarial existen los siguientes factores a considerar antes de solicitar
un crédito:

e Factores externos

Es muy importante evaluar primero las condiciones macroeconémicas, ya que con esta
informacion se podra valorar el potencial de la industria y compararla contra el potencial
de la empresa.

- El tipo de cambio y tasas de interés, pues de ello dependera el costo financiero
de los créditos.

- La perspectiva sobre el otorgamiento de crédito.

- Los riesgos y amenazas que se presentan en el sector, rama o actividad.

También tiene que evaluarse el mercado, la competencia y los clientes para que se
pueda tener una visibn mas amplia de los factores que afectan a la empresa y que
pueden ser las perspectivas del ingreso.

e Factores internos
Consiste en hacer un andlisis de las ventajas y desventajas competitivas de la empresa,
es decir, definir qué hace mas competitiva a la empresa comparandola contra la
competencia.

También se deben considerar los siguientes puntos, de los cuales dependera la solidez
de la estructura administrativa y la calidad moral para la obtencion del crédito.
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- La estructura organizacional.

- Evaluar el impacto econémico de las decisiones de la administracion.
- Las relaciones laborales.

- Las estrategias comerciales para competir.

Ademas es importante observar la posicion del negocio y la antigiiedad que tenga con el
banco o institucién financiera al que solicita el crédito, es decir, debe hacerse un recuento
de los servicios adicionales que se tienen con la institucién financiera y el tiempo que ha
permanecido la empresa como cliente del banco o institucion financiera.

3.3.4. Requisitos que deben cumplir las empresas para adquirir un crédito

Los requisitos pueden variar segun el monto, plazo, tipo de crédito, pero a manera
general los mas elementales son los siguientes:

e Llenar una solicitud de crédito.

e Entregar documentacion legal.

e Proporcionar informacién financiera de cuando menos los tres altimos afios con
una antigliedad de no mas de 3 meses, con relaciones analiticas.

e Datos del aval.

e Datos del inmueble en garantia con registro de inscripcién y avalio de maximo 6
meses de antigliedad, asi como proyecciones financieras para créditos a largo
plazo.

e Curriculum empresarial.

e Datos cualitativos del sector y empresa.

e Presentacion de la informacion de la empresa o proyecto.

Al presentar la informacion de la empresa se toma en cuenta lo siguiente:
e Informacion financiera preferentemente auditada

Esto significa que la informacién de la empresa debe ser revisada y avalada por un
despacho contable que esté acreditado para hacer auditorias.

La informacién debe apegarse a los principios de la contabilidad generalmente
aceptados. Es decir, debe seguir los principios basicos y los criterios de presentacion y
organizacion que sefiale la institucion financiera.

e Informacion cualitativa de la empresa, como:

- Descripcion al sector al que pertenece.

- Participacion de la empresa.

- Ventajas y desventajas competitivas.

- Oportunidades y amenazas del entorno.

- Contratos de suministro.

- Proyecciones de ingresos y bases para su consecucion.
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- Proyeccion financiera de la empresa sin impacto del crédito y otra con el
impacto del crédito.

Esta informacion servird para que los acreedores tengan mayor conocimiento de la
empresa y, asi puedan tomar sus decisiones en materia de otorgamiento de crédito.

Aunque es deseable enviar toda esta informacién a las instituciones financieras, no en
todos los casos es necesario, porque dependera de factores como:

Monto y tipo de crédito.

Institucion crediticia.

Evaluacion de la situacién financiera de la empresa.
Historial crediticio de la empresa.

Existen muchos factores a observar, principalmente:

3.4.

Los flujos operativos: son las diferencias entre ingresos y egresos de efectivo
propios de la operacion de la empresa.

Las razones financieras: son relaciones con las cuales se miden ciertas
apreciaciones financieras de la empresa.

La descripcidon analitica de ingresos operativos: es el detalle de los ingresos de la
empresa para saber de donde provienen.

La sustentabilidad de los ingresos: para conocer cuanta certidumbre existe de que
los ingresos permaneceran en su mismo nivel.

Predictibilidad: conocer qué tan predecibles podrian ser los ingresos, basandose
en la situacion macroecondémica, el mercado, competencia u otros factores.
Historial financiero: son las variaciones que se presentan en los balances y estado
de resultados de la empresa.

Niveles de apalancamiento: son sus analisis proyectados.

TIPOS Y ALTERNATIVAS DE FINANCIAMIENTO PARA PEQUENAS Y
MEDIANAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS

Toda empresa necesita renovarse para poder adaptarse a los nuevos entornos
competitivos para subsistir. Resulta obvio que cualquier mejora, actualizacion,
adaptacion a nuevas tecnologias, acceso a nuevos mercados y participacion en los
agresivos escenarios que dia a dia afloran, demanda inversiones que no siempre la
empresa puede afrontar.

Al inicio, cuando la empresa se constituye debe afrontar inversiones basicas, para lo cual
debera recurrir a financiarse con recursos, bien sean propios o como deuda ajena.

Posteriormente, a medida que la empresa va creciendo, sigue necesitando invertir, por
el propio desarrollo lo demanda; o por la misma necesidad de continuar produciendo,
derivado de problemas de liquidez con pago oportuno y produccion.
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En definitiva, para subsistir, toda empresa debe invertir, y toda inversién exige la
disponibilidad de los medios de financiacion.

En Meéxico las PyYyMES pueden recurrir a diversas fuentes de financiamiento.
Normalmente se piensa en la obtencion de un crédito bancario o en aportacion de su
patrimonio. Pero ademas existen muchas otras opciones para obtener los recursos
necesarios que les permitirAn operar rentablemente o impulsar sus proyectos de
expansion. Aun cuando las alternativas de financiamiento son poco utilizadas por los
empresarios en México, salvo el crédito de proveedores, la importancia de enunciarlas
resulta del mismo hecho de su existencia y posibilidad de crecimiento como alternativas
viables para las PyMEs."”®

3.4.1. Fuentes de Financiamiento

Como se dijo anteriormente para conocer las caracteristicas de cada fuente de
financiamiento, es necesario clasificarlas en internas y externas, y de acuerdo a su
duracion en fuentes de financiamiento a corto y a largo plazo, las cuales se describiran
a continuacion:

3.4.1.1. Internas

Son aquellas que nos permiten allegarnos de dinero sin necesidad de endeudarnos, es
decir, no comprometemos nuestro patrimonio al adquirir dinero procedente de otra
fuente, ya que este tipo de fuentes son generadas dentro de la empresa, como resultado
de sus operaciones y promocion, entre éstas estan:

e Aportaciones de los socios

Conforman el capital social de la empresa, y se refiere a aportaciones de los socios en
el monto de constituir legalmente a la empresa, dandole forma y existencia juridica, o
mediante nuevas aportaciones con el fin de aumentar éste.

Este tipo de financiamiento se utiliza generalmente cuando la empresa ya es mas estable
y por causas de accion o alguna inversion fuerte se requiere aumentar el capital contable
o el capital en caja para realizar un proyecto.

e Las utilidades reinvertidas

Esta fuente es muy comun, sobre todo en las empresas de nueva creacion, y en la cual,
las utilidades que genera la empresa no se distribuyen entre los inversionistas; es decir,
los socios deciden que en los primeros afios, no repartiran dividendos, sino que estos
son invertidos en la organizacion mediante la programacion predeterminada de
adquisiciones 0 construcciones, con la finalidad de economizar la actividad de
financiamiento.

® Echavarria, A; Morales, JR; Varela, L (2007), Alternativas de Financiamiento para las Pequefias y Medianas Empresas Mexicanas,
http://mww.eumed.net/eve/resum/07-enero/aes.htm
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e Depreciaciones y amortizaciones

Es el conjunto de efectivo que obtiene las empresas con sus operaciones y que se
encuentra formado por la depreciacion y las amortizaciones.

Son operaciones mediante las cuales, y al paso del tiempo, las empresas recuperan el
costo de la inversion, porque las previsiones para tal fin son aplicados directamente a los
gastos de la empresa, disminuyendo con esto las utilidades, por lo tanto, no existe una
salida de dinero al pagar menos impuestos y dividendos.

e Los incrementos de pasivos acumulados

Son los generados integramente en la empresa. Es el conjunto de diversos servicios que
se pagan con posterioridad a su prestacion y permiten acumular recursos, entre estos
pasivos acumulados estan los que son por interés y dividendos, sueldos y salarios, rentas
y servicios publicos, impuestos y pensiones.

e La venta de activos

Tales como la venta de terrenos, edificios 0 maquinaria en desuso, los cuales nos
permitiran cubrir necesidades financieras.

Asi se presentan las fuentes internas de finaciamiento de una empresa, con esto es
posible crearse un panorama para incluso tomar una decision de financiamiento, sin
embargo las fuentes externas son otra opcién de financiar un proyecto.

3.4.1.2. Externas

Este tipo de financiamiento son los mas comunes para una empresa de creacion nueva
o aquellas consolidadas, sin embargo tendran que ponerse especial atencion ya que la
mayoria de estas fuentes son compromisos adquridos con terceras personas las cuales
requieren de la aceptacion de responsabilidades civiles, juridicas o de otro tipo y por lo
tanto habrd que planear un correcto pago de su capital invertido. Con este tipo de
financiamiento, el patrimonio queda comprometido, crece el pasivo.

Entre las principales fuentes de financiamiento externas se encuentran:

e Proveedores
Esta fuente es la mas comun, nos proporcionan mercancia a crédito. Generada mediante
la adquisicion o compra de bienes y servicios que la empresa utiliza para sus operaciones
a corto y largo plazo. El monto del crédito esta en funcion de la demanda del bien o

servicio del mercado. Esta fuente de financiamiento es necesaria analizarla con
detenimiento, para determinar los costos reales teniendo en cuenta los descuentos por
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pronto pago, el tiempo de pago y sus condiciones, asi como la investigacion de las
politicas de ventas de diferentes proveedores que existen en el mercado.

e Creditos bancarios

Otorgan las instituciones financieras las principales operaciones crediticias, que son
ofrecidas por las instituciones bancarias; de acuerdo a su clasificacion son a corto y a
largo plazo. El préstamo, que puede estar garantizado por bienes del activo fijo u otras
garantias. Los bancosy las instituciones financieras pueden establecer sus propias tasas
de interés para las operaciones de préstamos y ahorros. Se puede recurrir a los bancos
con la finalidad de obtener préstamos o asesoramiento técnico que posteriormente se
pagara.

Estos tipos de financiamiento son muy comunes en cuanto al giro de la construccion, asi
como también lo son los créditos con proveedores, sin embargo, hay que tener la
capacidad para encontrar proveedores que se adapten a las necesidades de la empresa;
en cuanto a los créditos bancarios son también muy comunes para personas fisicas o
cuando se requiere de financiamientos de alto nivel econémico. La Unica desventaja
esque los costos por adquirir un préstamo de este tipo suelen ser muy altos.

3.4.1.3. A corto plazo

Los financiamientos a corto plazo complementan los recursos que son necesarios para
cubrir el ciclo productivo de las empresas y que generalmente son de tiempos reducidos
y normalmente no pasan de seis meses, aunque existen empresas que tienen un ciclo
mayor como algunas constructoras.

Es muy importante conocer el ciclo de vida para cada empresa en particular para definir
el plazo que corresponda al financiamiento, en ocasiones por falta de conocimientos del
ciclo de un negocio se obtienen préstamos a menor plazo del requerido, lo cual da la
impresion de falta de liquidez de la empresa al tener que hacerse una renovacion, siendo
gue el plazo se determiné arbitrariamente.

Es necesario saber que en muchas ocasiones se otorgan créditos a menor plazo del
requerido, porque es mas facil su tramite tanto para quien lo solicita, como para quien
concede el crédito, porque tanto el estudio como la documentacién que se utilizan para
su analisis y autorizaciéon son mas sencillos y ocupan menos tiempo para su tramite y
sobre todo para que el solicitante pueda disponer de él.

A continuacion se enlistan las principales fuentes de financiamiento a corto plazo:

Utilidades retenidas.
Depreciaciones y/o amortizaciones.
Venta de activos fijos.

Pasivos acumulados.

Cuentas por pagar.
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Préstamos directos.
Préstamo personal.
Préstamos por colateral.
Crédito documentario.
Crédito en cuenta corriente.
Aceptaciones bancarias.
Papel comercial.
Préstamos prendario.

e Anticipo de clientes.

e Descuento de documentos.
e Factoraje.

e Tarjeta de crédito.

3.4.1.4. Alargo plazo

El proceso que debe seguirse en las decisiones de crédito para este tipo de
financiamientos, implica basarse en el analisis y evaluacion de las condiciones
econOmicas de los diferentes mercados, lo que permitird definir la viabilidad econémica
y financiera de los proyectos. El destino de los financiamientos a largo plazo debe
corresponder a inversiones que tengan ese mismo caracter.

Dentro de las fuentes de financiamiento a largo plazo se encuentran:
e Credito de habilitacion o avio

Crédito para financiar el ciclo productivo del cliente, en lo que corresponde a sus
necesidades para produccion, el cual debera ser invertido Unicamente en elementos
indispensables para fomentar la produccion de la empresa en la adquisicion de materia
prima, insumos, materiales, pago de jornales, entre otros que no sean activos fijos.

e Crédito refaccionario

Crédito para adquisicion o mejoramiento de los activos fijos, basicamente bienes de
capital o instalaciones de empresas productivas, industriales, agropecuarias o de
servicios. En el caso de la construccién, se destina a la adquisicion de maquinaria y
equipo, y cualquier ampliacién o cambio que se desee hacer a la nave industrial.

e Crédito hipotecario

Son préstamos que se hacen a largo plazo, se otorgan para la compra de una vivienda,
terreno, construccion o ampliacién de una propiedad a cambio de una hipoteca sobre el
bien que se estad adquiriendo, en algunos casos se suele poner alguna segunda
propiedad como garantia si el monto solicitado supera la capacidad de pago que puede
demostrar el solicitante del crédito. Este tipo de crédito suele utilizarse para montos de
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dinero y plazos elevados, incluso para montos pequefios que superen el monto o plazo
de un crédito personal.”

e Crédito simple

Apertura de crédito a mediano o largo plazo para establecer o fijar condiciones
especiales y obtener garantias virtuales o reales a través de un contrato con calendario
de pago fijo, utilizable para el fomento de la actividad econémica de la empresa. El
destino va de la mano con las necesidades o inversiones menores que requiera enfrentar
la empresa.

e Fideicomisos

Es un negocio juridico en donde se deja un bien o propiedad con un proposito
determinado en beneficio a alguien y en el encargo de un sujeto ajeno quien se encargara
de administrar y realizar los actos tendientes al cumplimiento de quien seréa el poseedor
posterior los bienes.”™

e Arrendamiento financiero

Es una fuente de financiamiento importante, que puede darse a empresas pequefas,
medianas o grandes, a fin de que éstas puedan adquirir los activos fijos 0 modernizar su
planta productiva, sin que requiera descapitalizarse, protegiendo, a su vez, su capital de
trabajo y situacion financiera. Sus principales ventajas son: libera capital de trabajo; evita
la obsolescencia del equipo; financia hasta el 100% del valor del bien; no afecta las lineas
de crédito; opcion de compra simbdlica; proteger riesgos; no requiere que se efectle, por
parte del arrendatario, una reciprocidad.

3.4.2. Crédito Puente’®

Se conoce como crédito simple con garantias hipotecarias, sin embargo, en el ambiente
del desarrollo de vivienda es llamado crédito puente porque representa un puente de
transferencia de deuda, ya que en un inicio el desarrollador o constructor de vivienda
solicita el crédito para realizar su proyecto y posteriormente el cliente solicita un crédito
para adquirirlo.

Es un crédito de medio plazo que los intermediarios financieros otorgan a los
desarrolladores de vivienda para la construccibn de conjuntos habitacionales,
equipamiento comercial y mejoramiento de grupos de vivienda. Por lo tanto, el
denominado crédito puente es el esquema de financiamiento ideal para desarrollar
viviendas para venta.

En forma general, el crédito opera de la siguiente manera (Tabla 5):

™ http://www.citycredito.com/creditos_hipotecarios.html

s http://www.gestiopolis.com/recursos/experto/catsexp/pagans/fin/30/fideicomiso.htm

6 Diaz-Infante Chapa, LA (2015), Apuntes del curso: Desarrollo y Financiamientos de Proyectos Inmobiliarios de Infraestructura en
México, Andlisis de riesgos en el Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios, UNAM, México.
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Tabla 5. Forma de operar de un crédito puente

Fondeadores

Banco / Uniones de Crédito / SOFOM.

Disposicién del

Hasta un 20% de anticipo y el resto bajo ministraciones y disposiciones periédicas
que se operan de acuerdo al avance de obra registrado. El anticipo es posible
generalmente, sin que haya inversién en obra, es decir con avance cero. Algunos

Crédito bancos si solicitan por adelantado el avance que representa el importe no
financiado.
Plazo De acuerdo al proyecto, puede ser entre 12 a 24 meses, 0 bien 24 a 36 meses.
Comisién por apertura que va entre un 2.0 a 2.5% del monto financiado y una tasa
Costo del de interés que se fija de acuerdo al fondeador que apoya el proyecto, pero que

Financiamiento

podria estar entre un 4.0 a 6.5% mas TIIE.

Sera la garantia natural, quedando en garantia hipotecaria el mismo predio donde
se construird el proyecto, asi como las edificaciones que en su momento se

Garantias : . . -
realicen. Generalmente no se requieren de garantias adicionales.
Generalmente los fondeadores pueden llegar a financiar hasta el 60 — 65% del valor
Monto total de tu proyecto.

Pago del crédito

Intereses en forma mensual calculados en base al capital dispuesto, el capital se
liquida en parte proporcional con la venta de cada una de las viviendas.

Solicitantes

Personas morales y excepcionalmente personas fisicas.

Avales

La solicitante y los principales socios de la empresa.

Requisitos
basicos del
solicitante

Experiencia en el sector de vivienda, que la empresa cuente con los recursos
humanos, materiales, financieros acordes al tamafio del proyecto, buenos
antecedentes crediticios de la empresa solicitante, asi como de los socios. Tener
capacidades y facultades para contratar un financiamiento y otorgar aval y
garantias. Contar con informacion financiera verds y suficientes, asi como
declaraciones de impuestos al corriente.

Requisitos
especificos al
solicitar un
crédito

Técnicos: titulo de propiedad, licencia de uso de suelo, licencia de fraccionamiento
(desarrollos horizontales), constancia de alineamiento y nimero oficial, boleta
predial, boleta de agua, factibilidad de agua potable y drenaje, factibilidad eléctrica,
estudios, proyecto ejecutivo, proyecto arquitecténico, proyecto de instalaciones,
proyecto estructural, presupuesto y programa de obra, licencia de construccién o
manifestacion de construccion (segun sea el caso).

Financieros: cédula fiscal, estados financieros (2 Ultimos ejercicios y actuales),
declaraciones anuales de impuestos (2 Ultimos ejercicios y actuales), presupuesto
y programa de obra, flujo efectivo del proyecto, autoria (burd de crédito — acreditada
y accionista).

Legales: escritura (s) poderes, titulo de la propiedad, alta IMSS, identificaciones de
accionistas y representantes legales, comprobante de domicilio, curriculum de la
empresa.

Fuente: Elaboracion propia
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¢, Como se obtiene un crédito puente a través de Sociedad Hipotecaria Federal para la
construccion de vivienda?

El Gobierno Federal a través de Sociedad Hipotecaria Federal promueve programas de
crédito, ahorro y garantias para que los mexicanos tengan acceso al crédito hipotecario
y disfrutar de viviendas dignas.”’

SHF es un Banco de Segundo Piso, ya que no atiende directamente al publico, por lo
gue se apoyan en Intermediarios Financieros para hacerle llegar sus recursos a la
gente. Son estos Intermediarios Financieros los que se encargan de otorgar y administrar
los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion.

SHF puede operar a través de los siguientes Intermediarios Financieros: Instituciones de
Banca Mudltiple, Instituciones de Seguros, Sociedades Financieras de Objeto Limitado
(SOFOLES), Sociedades Financieras de Objeto Multiple (SOFOMES) y Entidades de
Ahorro y Crédito Popular, actuando por cuenta propia o en su caracter de fiduciario, asi
como a los fideicomisos de fomento econdmico que cuenten con la garantia del Gobierno
Federal en la operacion de que se trate.

Lo que hace es garantizar el pago oportuno a los acreedores de los Intermediarios
Financieros, respecto de los créditos destinados al financiamiento para la construccion
de viviendas en caso de incumplimiento por parte del promotor. Por lo anterior, el tramite,
evaluacion, otorgamiento y contratacién de un crédito puente tendréa que realizarse ante
algun Intermediario Financiero registrado ante SHF.

Para iniciar el tramite para la obtencidén de un crédito puente con algun Intermediario
Financiero, deberas de cumplir con algunos requisitos basicos, los cuales constan de los
documentos inherentes a la empresa y al propio proyecto a desarrollar, siendo los
principales:

e Carpeta legal: debera contener todos los documentos legales de la empresa, tales
como: actas, poderes, identificaciones, etc., asi como los documentos legales de
proyecto: Titulo de Propiedad, Régimen de Propiedad en Condominio,
autorizaciones de fraccionamiento y construccion, pago del predial, etc.

e Carpeta técnica: debera de tener los planos arquitectdnicos, de lotificacion,
estructurales, de ubicacion, licencias, permisos, factibilidades de agua potable,
energia eléctrica, presupuestos, programas de obra, etc.

e Carpeta financiera: que contiene la informacién financiera historica de la empresa
solicitante del crédito, asi como los flujos de efectivo del proyecto y sus premisas
de elaboracion en base a un estudio de mercado.

Estos requisitos podran variar de acuerdo con el Intermediario Financiero con el que se
esté tramitando el crédito.

7 Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), 2015. www.shf.gob.mx
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Las condiciones financieras de los créditos, en cuanto a tasa de interés y comisiones,
varian de acuerdo a cada Intermediario. Después de autorizado el crédito puente por
parte del Intermediario Financiero, éste turnard el proyecto para su registro en SHF y
obtencion de la garantia de pago oportuno.

Una vez formalizado el crédito puente generalmente se otorga un anticipo por parte del
Intermediario para iniciar el proyecto. Las demas ministraciones se dan conforme al
avance de obra.

Los créditos individuales con los cuales se liquidara el crédito puente, se pueden
canalizar a través de este Intermediario Financiero u otro elegido por el adquirente.

3.4.3. Fideicomisos de Infraestructuray Bienes Raices (FIBRAS)"®

La vivienda en México no se debe incluir como segmento inmobiliario pues es en si
misma una Industria de prioridad nacional. El Gobierno Federal a través de las instancias
encargadas como el INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF, etc. debe tener como prioridad el
desarrollo de esta industria, impulsando con éste una via de crecimiento apoyado en el
desarrollo inmobiliario directo y colateral que la construccion de vivienda genera. Sin
embargo, actualmente muchos desarrolladores inmobiliarios estan enfocados a la
construccion de ambiciosos proyectos residenciales para renta o venta de vivienda, lo
cual beneficia a las empresas constructoras de vivienda, que son subcontratadas por
estos desarrolladores, para ese fin.

Actualmente existe un instrumento financiero llamado FIBRAS, el cual puede ser una
buena oportunidad de financiamiento para los contribuyentes que sean propietarios de
bienes inmuebles y que estén en la posibilidad de cumplir con los requisitos respectivos.
Las fibras son vehiculos destinados al financiamiento para la adquisicién y/o construccién
de bienes inmuebles que tienen como fin el arrendamiento o la adquisicion del derecho
a recibir los ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes.

Para el inversionista ofrecen pagos periédicos (producto del arrendamiento) y a su vez
tienen la posibilidad de ofrecer ganancias de capital (plusvalia).

Para el aportante de los bienes inmuebles, permiten el financiamiento de activos
inmobiliarios mediante la emision de certificados en el Mercado de Valores, a través de
oferta publica al distribuirlos entre el gran publico inversionista.

Objetivo:

e Impulsar el desarrollo inmobiliario en México.
e Ser una fuente de liquidez para desarrolladores.
e Permite invertir en muebles inmuebles a todo tipo de inversionistas.

8 Grupo BMV (2014), www.bmv.com.mx
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Contribuir a la diversificacion de portafolios de inversion, al proporcionar una
nueva alternativa de inversion a un publico regulado.

Impulsar el financiamiento para diversos segmentos comerciales, industriales,
oficinas, entre otros.

Caracteristicas:

Considerados como un instrumento hibrido, ya que se puede otorgar rendimientos
facilmente predecibles producto del arrendamiento (deuda) y rendimientos
variables producto de la plusvalia de los inmuebles (capitales).

No cuentan con plazo determinado ni con calificacion.

Operados en el segmento “capitales”, bajo la normatividad semejante a cualquier
acciéon que cotiza en la Bolsa Mexicana de Valores.

Cuentan con un administrador profesional para la operacién de los bienes
inmuebles fideicomitidos.

Instrumentos con demanda por parte de inversionistas institucionales. El régimen
de las Afores, Aseguradoras y Afianzadoras les permite invertir en Fibras.
Instrumento novedoso en México y América Latina.

Requisitos para constituirse como una Fibra:

Las sociedades mercantiles o fideicomisos inmobiliarios deberan tener al menos
el 70% de sus activos invertidos en bienes raices.

Dedicarse a la adquisicion o construccion de bienes inmuebles que se destinen al
arrendamiento.

Distribuir entre los tenedores de Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios
por los menos una vez al afio. Estas distribuciones deben ser al menos el 95% del
valor equivalente del resultado fiscal del Fideicomiso. No obstante, se pueden
hacer més distribuciones durante el afio.

Los bienes inmuebles que se construyan o adquieran deberan destinarse al
arrendamiento y no enajenarse antes de cuatro afios contados a partir de la
terminacién de su construccién o de su adquisicion.

Contar con altos estandares de Gobierno Corporativo.

También se debe considerar:

Por parte del administrador, contar con un historial de operaciéon de inmuebles
existentes de al menos tres afios con informacion individualizada y auditada con
el objetivo de acreditar experiencia y resultados financieros de los inmuebles que
reflejen una administracion y operacioén eficiente.

Certificacion de peritos estructurales.

Dictamen sobre la situacion de los contratos de arrendamiento, especialmente si
el riesgo esta concentrado.

113



e Avallos de los inmuebles (anuales).
e Estado legal que guardan los inmuebles: gravamenes, litigios, etc.
e Descripcion del destino de fondos.

e Politicas de apalancamiento, partes relacionadas, criterios de elegibilidad de
inmuebles, desinversion, etc.

Beneficios:
e Para el inversionista:

- Poder invertir en bienes inmuebles.

- Diversificacion de la inversion.

- Dos fuentes posibles de rendimiento: flujos por las rentas y plusvalia por la
revaluacion.

- Contar con un administrador profesional.

- Seguridad, al contar con un marco legal institucional, con informacién
periddica, gobierno corporativo y transparencia operativa.

e Para el aportante de los bienes inmuebles:

- Liquidez, consigue recursos de un bien no liquido.

- Revaluacion de inmuebles al aportarlos al fideicomiso.

- Beneficios fiscales (LISR Art. 223 y 224).

- Flexibilidad de financiamiento, ya que el aportante decide qué % de los
certificados distribuyen en el mercado.

- Incrementar las opciones de inversion, ya que los recursos provenientes de la
emision permiten expandir las &reas del negocio.

Construyendo una fibra en 3 pasos:”
e Paso 1: Configurarla

- Los activos se aportan a un fideicomiso. Los activos podrian ser: ya sea bienes
raices, o bien créditos hipotecarios respaldados por bienes raices.

- El fideicomiso tendra una estructura de gobierno corporativo de acuerdo a la
Ley de Mercado de Valores.

- Elfideicomisario debe ser un Intermediario Financiero Mexicano.

e Paso 2: Oferta Publica:
- El fideicomiso lleva a cabo una oferta publica de Certificados de Participacion

en el Mercado de Valores a fin de obtener capital, 0 como via de salida para
sus duefios originales.

® Prieto, G (2007), Fibras: la manera de definir Bienes Raices en México
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- Los Certificados son negociados como acciones en relacion a todos los
aspectos operacionales y regulatorios.

e Paso 3:

- El fideicomiso continuar4d con sus operaciones y continuard haciendo
inversiones de acuerdo con su plan de negocios.

- La Bolsa Mexicana de Valores y las Casas de Bolsa se haran cargo de todas
las consideraciones operacionales relacionadas con la individualizacion de
distribuciones y retenciones de impuestos (cuando sean aplicables). (El
fideicomiso hara distribuciones en las cantidades globales a las casas de

3. El fideicomiso coloca
los certificados en la BMV

N -

bolsa).
Figura 5. Esquema de operacion de una FIBRA
1. Empresa 2.El ﬁdeicomiso
aporta el (los) _reube el (los)
inmueble(s) inmueble (s) ool
ADMINISTRADORA
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7. La empresa
recibe el $
dinero y/o los 4. Entrega de
derechos fiduciarios certificados
—
6. El fideicomiso mantiene
|a propiedad V '
4.1 Inversionista 4.2 Publico
S ————————— institucional inversionista

5. Los recursos,
producto de la emision,
son destinados al fideicomiso R '

Fuente: Bolsa Mexicana de Valores, www.bmv.com.mx
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Varios factores contribuyen a que México sea una verdadera oportunidad para la
oportunidad en bienes raices. Algunas de las claves para este clima propicio son:&°

- Bienes raices de calidad en México. El sector inmobiliario en México es una
industria relativamente joven y es uno de los sectores “mas probados” por el
capital extranjero. La estabilidad macroecondmica de los ultimos 15 afios ha
permitido contar en México con un stock de inmuebles de alta calidad en su
desarrollo y en su generacion de ingresos.

- Contar con un vehiculo institucional. Las FIBRAS representan una plataforma
de crecimiento con oportunidad de entrada a los mercados de capital nacional
e internacional, asi como la transicion del mercado privado al publico y el
acceso permanente a un vehiculo de inversion de largo plazo con una
administracion institucional.

- Transicion del mercado privado al publico. En el mercado de bienes raices,
tradicionalmente, el mercado privado ha sido la fuente de financiamiento mas
comun en México. La liquidez y el financiamiento se han movido al mercado
publico via AFORES y otros medios, como vehiculos de financiamiento para
el mercado de bienes raices, lo que ha provocado un aumento en el apetito
del publico inversionista para invertir en el mercado de bienes raices mexicano,

- Marco regulatorio apropiado. Las regulaciones fiscales relacionadas con las
FIBRAS se instituyeron en 2004. Las AFORES las incluyen en su régimen de
inversion. A lo largo de estos afios, el marco regulatorio de las FIBRAS ha
sufrido ajustes parciales y en los Ultimos afos, se lograron eliminar los
principales impedimentos fiscales y legales, concediendo asi numerosas
ventajas fiscales a este vehiculo.

- Los beneficios fiscales de las FIBRAS estan sujetos, entre otros, a que el fin
primordial del fideicomiso esté relacionado con actividades relacionadas con
el arrendamiento de inmuebles, que no excedan del 5% los ingresos por
arrendamiento pactados en la forma de rentas variables o porcentajes
(exceptuando los derivados de porcentajes fijos sobre las ventas del
arrendatario) y que los inmuebles no se enajenen en un periodo inferior a 4
afios desde que fueron adquiridos o construidos.

Si las FIBRAS han probado ser un instrumento de fomento al desarrollo regional y a la
inversién inmobiliaria, su constitucion no difiere en gran medida a la de un fideicomiso
“‘normal” y existen estimulos fiscales inmediatos en su constitucion; sin embargo, no se
han convertido en el detonador de mega-proyectos en nuestro pais.!

La respuesta esta en dos vias:

1. Una falta de claridad en las leyes que regulan estos instrumentos.
2. Una ignorancia del mercado inmobiliario en su utilizacién.

80 Deloitte (2014), www.deloitte.com/mx

81 Castafiares, J (2014), Fideicomisos de Infraestructura y Bienes Raices,
direccionestrategica.itam.mx/wp-content/uploads/.../FIBRAS-final.doc
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Histéricamente en México, la adquisicion de bienes raices se ha realizado a través de
créditos bancarios tradicionales e inversiones directas de capital. Sin embargo, el
constante desarrollo del mercado inmobiliario en nuestro pais hara que éste, como otros
instrumentos de inversion se desarrollen y consoliden. Nuestro pais ha demostrado una
tendencia favorable y dinamica en los mercados de oficinas, industria y residencial. El
tamafio del mercado y el crecimiento que experimenta, hacen pensar que las FIBRAS,
asi como otros mecanismos de financiamiento se desarrollen con rapidez.

3.4.4. Certificados de Capital de Desarrollo (CKD’s)®?

El 10 de agosto de 2009 por disposicion de la Bolsa Mexicana de Valores, entr6 en vigor
la colocacion de un nuevo tipo de valor, los Certificados de Capital de Desarrollo. Estos
instrumentos de largo plazo de hasta 50 afios, son emitidos para un propdsito especifico
por un fideicomiso a un plazo fijo. Los certificados no son muy liquidos y los rendimientos
se consideran variables e inciertos, solo relacionados con las utilidades futuras de los
proyectos a financiar.

Los CKD’s fueron disefiados para canalizar y acelerar el proceso de flujo de recursos
con la finalidad de financiar proyectos que consumen recursos a un corto plazo, y
generan flujos en un largo plazo, con lo que contrarrestaria la insuficiencia de inversion
en el pais. Dichos proyectos van desde proyectos de infraestructura, energia,
inmobiliarios, hasta proyectos de minerias, ecoldgicos, forestales, empresariales y
tecnolégicos, entre otros. Los CKD’s pueden financiar desde proyectos que se
encuentran en su etapa de inicio hasta proyecto que se encuentra en su etapa de
operacion.

Cada emisién de CKD’s puede tener diferente grado de complejidad estructural, pero
basicamente se conforman por un fideicomiso constituido por la sociedad o proyecto que
requiere financiamiento, el cual emitira los certificados y los pondra a disposicion de la
BMV para que puedan ser adquiridos por los inversionistas. LoS recursos netos
recaudados por la venta de los certificados, seran traspasados al fideicomiso quien los
administrara y transferird a la administracion de la sociedad o proyecto en uno o mas
desembolsos, dependiendo del plan de inversién acordado.

Los CKD’s son valores que emitiran fideicomisos, que apoyaran la canalizacion de
recursos de inversion a sectores y actividades en crecimiento y aportaran, flexibilidad y
nuevas alternativas de diversificacidon de portafolios a inversionistas institucionales y
calificados de nuestro pais.

Caracteristicas:
e Certificados de Capital de Desarrollo: son titulos o valores fiduciarios destinados

para el financiamiento de uno o mas proyectos, o para la adquisicién de una o
varias empresas.

82 Grupo BMV (2014), www.bmv.com.mx
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e Diseflados para impulsar proyectos:

- Infraestructura (carreteras, aeropuertos, puertos, ferrocarriles, agua potable,
electricidad).

- Inmobiliarios.

- Mineria.

- Empresariales en general.

- Proyectos de desarrollo de tecnologia.

e Adicionalmente para proyectos de capital privado.

e Rendimientos (total o parcial) vinculado a los bienes o activos subyacentes
fideicomitidos.

e Los rendimientos otorgados no son producto del pago de principal ni de intereses
predeterminados sino de los beneficios de cada proyecto.

e Los flujos a recibir son variables e inciertos dependen de los resultados de cada
proyecto en particular.

e Se tiene un plazo determinado de vencimiento.

e Se transfiere la propiedad vy titularidad de los bienes y derechos que conforman
los activos relacionados al fideicomiso.

e Se pueden fondear en su totalidad o por llamadas de capital.

Los CKD’'s se listan en una nueva seccion de listado en la Bolsa Mexicana como
instrumento de capital.

e Esquema de financiamiento: el fideicomiso libera los recursos de acuerdo a un
calendario de inversion.

e No estan sujetos a una calificacion crediticia (no son instrumentos de deuda).

e Deberan cumplir con los requisitos de revelacion de informacién y las normas y
estandares de Gobierno Corporativo establecidos por la CNBV, con el marco
similar al que se establece para las empresas cotizadas en Bolsa, es decir,
Sociedades An6nimas Bursatiles.

e Las empresas que busquen este financiamiento deberan contar con un historial
de operacion y demostrar la experiencia del administrador.

e Los inversionistas a través de la firma de una carta dardn constancia de que
conocen los riesgos de inversion y el esquema de costos.

e Se negociaran bajo el mecanismo de subasta en el sistema Sentra-Capitales.

e Distribucion entre mas de 20 inversionistas.

Tipos de CKD’s:83

De conformidad con el Reglamento Interior de la BMV, los CKD’s se clasifican, segun
el tipo de inversion, en:

8 vVilla, J (2012), Conferencia Tematica - Diplomado en Asociaciones Publico-Privadas para el Desarrollo de Infraestructura y
Servicios, www.muniapp.org
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e CKD tipo A destinados a la inversion en titulos representativos de capital o la
adquisicion de bienes o derechos sobre flujos de varias sociedades.

e CKD tipo B destinados a la inversion en titulos representativos de capital o a
la adquisicion de bienes o derechos sobre flujos de una sola sociedad. Este
tipo de certificados se usa regularmente en los proyectos de infraestructura
donde se conoce el proyecto en especifico, y puede mostrarse en dos
principales modalidades: cuando el fideicomitente del fideicomiso emisor es la
entidad objeto de las inversiones; cuando el fideicomitente es una entidad
diferente a la entidad objeto de las inversiones.

Figura 6. Estructura de un CKD

Fiduciario

’:‘ Inversionistas

BOLSA MEXICANA DE VALORES

Fideicomitente/ Fideicomiso

Administrador Emisor

Proyecto 1 Proyecto 2 Proyecto 3

Fuente: www.muniapp.org
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Tabla 4. Comparativa Fibras VS CKD’s

Analisis Comparativo

FIBRA CKD

Instrumento Certificado Bursatil no amortizable Certificado Bursatil
amortizable

Garantias No aplica Segun la transicion

Plataforma de operacién Sentra capitales Sentra deuda
Plazo Indefinido Definido
Mercado secundario Igual que las acciones Sentra deuda o mercado sobre

mostrador

Personas morales no
contribuyentes o inversionistas
super calificados
Instrumentos estructurados
Oferta publica al inversionista
super calificado
Contingentes a los ingreses
que genere el proyecto

Inversionistas elegibles Institucionales, extranjeros y gran

publico inversionista

Instrumentos estructurados
Oferta publica inicial

Régimen de inversién
Mecanismo de colocacién

Politica de distribuciones | Distribuciones variables equivalentes al

menos al 95% del resultado fiscal neto

Subordinacion de los Igual que la de un accionista en una Tipicamente tienen relacion
tenedores sociedad mercantil los originadores del CKD

Calificaciéon No No

Fuente: www.deloitte.com/mx

OBSTACULOS DEL FINANCIAMIENTO Y EL FORTALECIMIENTO DE PYMES
CONSTRUCTORAS®4

3.5.

Las PyMEs son muy susceptibles a cambios en la economia y, en particular, tienen vidas
Utiles muy cortas. Se estima que de las 200 mil empresas que anualmente abren en
México, solamente 35 mil sobreviven dos afios mas tarde y 25% de las mismas tiene
escasa posibilidad de desarrollarse. Por otro lado, la Secretaria de Economia estima que
s6lo 10% cuentan con alguna oportunidad de desarrollarse en la economia formal. Sin
acceso a crédito, se imponen limites al crecimiento productivo de las empresas PyMEs.
En el caso de la industria de la construccion, esto quiere decir que se limita el acceso a
activos fijos a las empresas mas pequenfas, las cuéles son las que lo requieren de forma
mas apremiante para poder solventar su capital de trabajo, es decir, para operar en su
dia a dia. Sin esta liquidez, se reduce la capacidad de maniobra y operacion de las
PyMEs, por lo que reduce la esperanza de su tiempo de vida y se obstaculiza la
consolidacion de las mismas. Es decir, estas no pueden evolucionar a empresas de
mayor tamafo o afianzar su lugar en un nicho de especialidad.

De acuerdo a datos de la CMIC (2012) a continuacién se muestras algunas estadisticas
referentes al tema de financiamiento en México y el mundo.

En la siguiente grafica (Grafica 4) se muestra el origen del financiamiento para el total de
micro, pequefias y medianas empresas en México.

84 CMIC (2012), Financiamiento y Fortalecimiento de MiPyMEs, Agenda e Incidencia de la Industria de la Construccion en México
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Gréfica 4. Origen de financiamiento
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matriz

De la banca comercial

De proveedores 81%
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Fuente: CMIC, 2012

En la grafica 4 se puede observar que la principal fuente de financiamiento de la industria
de la construccion son los proveedores con mas del 70% del total del financiamiento a la
industria total. De ahi seria la banca comercial con un 31% y, en menor medida, créditos
provenientes de la banca de desarrollo con un 3%.

Las PyMEs constructoras no sélo enfrentan problemas de acceso a crédito, sino que
también existen problemas institucionales. Los factores mas problematicos para llevar a
cabo negocios son el crimen, la corrupcion y la ineficiencia gubernamental. Esto habla
de un sistema que, desde el punto de vista normativo y operacional, estd imprimiendo
barreras a la entrada de financiamiento.

Segun la Encuesta de Evaluacion Coyuntural del Mercado Crediticio del Banco de
México (describe cdmo se distribuye el crédito en el pais y examina las razones por las
cuales se puede acceder o no al mercado financiero), en orden de importancia, los
principales factores que han ahuyentado a los empresarios del crédito son: la
inestabilidad econdmica vigente o esperada, la dificultad de acceso y el elevado costo
del crédito, asi como problemas relacionados con la empresa misma. Uno de los motivos
mas comunes para no utilizar el crédito bancario son las elevadas tasas de interés, que
muchas veces provienen de intermediacion financiera.
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Graéfica 5. Factores por los que no acceden al crédito los empresarios por tamafio de empresa
Promedio 2009 — 2011
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Fuente: Banco Mundial, Global Competitiveness Report 2011-2012

Por otro lado, las razones que exponen los empresarios para no haber buscado crédito,
segun la misma encuesta del Banco de México resaltan, en orden de importancia; la
situacion economica del pais, las elevadas tasas de interés, el mal desempefio de la
empresa, las condiciones de acceso al crédito y los montos exigidos como colateral. La
situacion es mas grave para las empresas mas pequenas.

Gréfica 6. Factores por las que los empresarios no han buscado crédito por tamafio de empresa
Promedio 2009 — 2011
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Fuente. Banco Mundial, Global Competitiveness Report 2011-2012
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El mayor aprovechamiento que se le puede dar a un pasivo es el gasto en inversion que
resulte productivo. Sin embargo, antes de invertir en una mayor capitalizacion, las
empresas mas pequefias requieren de mecanismos de financiamiento para gastar en
capital de trabajo que utilizan para financiar sus operaciones diarias. En especifico, se
sostiene la hipétesis de que los pequefios y medianos empresarios consideran que el
crédito es una extension de su ingreso y lo utilizan como un seguro en caso de
emergencias.

Si las MiPyMEs no acceden a crédito se vuelven mas vulnerables a las fluctuaciones
econdmicas, no son capaces de invertir en activos fijos y no pueden reestructurar su
deuda. Por lo tanto, aumenta su tasa de mortalidad, se fomenta la informalidad y se
reduce la obra publica que pueden hacer.

A diferencia de América Latina, en México 81% de las empresas adquieren
financiamiento via proveedores. La principal explicaciébn se puede encontrar en la
dificultad que tienen las empresas para acceder a la Banca de Primer y Segundo
Pis0.8%El crédito de los proveedores se vuelve un sustituto econémico y, por ende, un
instrumento vital para la operacién diaria de las empresas. Lo relevante es que este tipo
de financiamiento se trata de pasivos de corto plazo y, en ocasiones, los términos no son
favorables para las empresas.

La CMIC identifica los siguientes obstaculos que deben ser superados para alcanzar
mejor competitividad del sector:

e Las condiciones estructurales de las MiPyMEs representen un riesgo para las
instituciones financieras.

e La Banca de Desarrollo no ofrece condiciones éptimas de apoyo a la industria de
la construccién porque son consideradas como un segmento de alto riesgo.

Obstaculo 1: Las PyMEs son consideradas un segmento de alto riesgo para las
instituciones financieras.

Las PyMEs suelen presentar deficiencias en rubros de su administracion. En especifico
presentan fallas en sus gobiernos corporativos, en la gestion de sus proyectos y en la
planeacién financiera que deciden adquirir para operar. Por un lado, existe evidencia que
sugiere que la principal causa del fracaso de las PyMEs mexicanas es la falta de
conocimiento del mercado en el que se involucran. Asimismo, la falta de una gestién
adecuada impide una correcta planeacién y capacidad para interpretar variables
econdmicas Y financieras, reduciendo asi la posibilidad de adquirir una vision de largo
plazo para las empresas.

8 La Banca de Segundo Piso es el nombre de los bancos administrados por el gobierno federal cuyo propdsito es desarrollar
entidades subnacionales y sectores econdémicos, asi como solucionar problemas de financiamiento mediante la intermediacion de
créditos con la banca de primer piso. Por otro lado, la Banca de Primer Piso también es conocida como Banca Mdltiple. Se trata de
bancos o instituciones de crédito que a través de varios productos captan dinero publico proveniente de ahorradores e inversionistas
para otorgar préstamos a personas 0 empresas que cumplen requisitos para ser considerados sujetos de crédito. Estos bancos
ofrecen el pago de servicios, transferencias, compra y venta de divisas, entre otros.
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Como consecuencia de una ausencia de planeacion en el mediano o largo plazo, las
PyMEs incurren en gastos innecesarios y operan flujos de caja inconsistentes con el
capital de trabajo disponible.

También, a causa de los diversos tramites que implica administrar un negocio, surgen
dificultades en la presentacién de estados financieros y, como consecuencia, se incentiva
un comportamiento informal, como demoras en las obligaciones tributarias.

Un estudio llevado a cabo por la Fundacion de Desarrollo Sostenible (FUNDES) en 2007,
encontré que 43% de las MiPyMEs fracasa por errores administrativos y 24% por errores
financieros en su primer afio de gestion. Adicionalmente, las empresas MiPyMEs cuentan
con restricciones a las tecnologias de la informacion.

Desde la perspectiva de los bancos, la baja canalizacién de créditos a las PyMEs
obedece a un conjunto de factores de naturaleza estructural. Por un lado, existe una
elevada mortalidad e informalidad en las empresas, lo que implica que son catalogadas
como de alto riesgo. A esto se afiade la falta de un registro confiable de informacién, lo
cual proviene de la estructura poco profesional de la empresa. Sin un seguimiento a las
historias crediticias se limita la parametrizacion de las operaciones de crédito, lo que se
traduce en la duplicidad de tramites y registros. Como existe carencia de un registro al
cual darle seguimiento, no solamente aumentan los costos de transaccién, sino que
surgen problemas de informacién asimétrica y seleccion adversa; es decir, por un lado
se impide a las instituciones financieras determinar con exactitud el riesgo que supone
el deudor potencial, mientras que, por el otro, la banca otorga créditos a PyMEs que, en
una situacion de informacion completa, no la hubieran recibido. Finalmente, existe un
dafio moral cuando el crédito se desvia y la reasignacion aumenta el riesgo de la
empresa sin el conocimiento o autorizacién del acreedor. El uso del crédito para gastos
personales es el ejemplo mas claro, cuyo efecto es aumentar el riesgo del fracaso de las
MiPyMEs e impedir que las tasas de interés de reduzcan.

Obstaculo 2: La Banca de Desarrollo no ofrece condiciones Optimas de apoyo a la
industria de la construccion porque son consideradas como un segmento de alto riesgo.

Con las politicas de saneamiento econdmico durante la segunda mitad de la década de
los noventa se inici6 un proceso de reforma con la finalidad de que la Banca de Desarrollo
mejorara su incidencia estratégica en la economia nacional. Se redefinié su objetivo para
que su funcién fuera operar como Banca de Segundo Piso. Es decir, a partir de entonces
dejo de operar primordialmente como institucion financiera para dedicarse a canalizar los
recursos crediticios y ofrecer capacitacion y asistencia técnica. En ese contexto, el perfil
de instituciones intermediarias como Nacional Financiera (NAFIN) fueron reorientadas
para convertirse en instituciones del Sistema Financiero de Fomento, con el fin de apoyar
complementariamente a la Banca Comercial mediante diversos esquemas financieros,
entre los que destacan el crédito, la inversion en capital de riesgo y el otorgamiento de
garantias.
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En especifico, las Bancas de Desarrollo mas relevantes para la industria de la
construccion por su objetivo primario son NAFIN y BANOBRAS. De estas, NAFIN es la
banca especializada en PyMEs mientras que BANOBRAS es el principal financiador de
gobiernos estatales, municipales y proyectos de asociacion publico-privada. Existen
pocos mecanismos de financiamiento especificos a la construccion: NAFIN es la entidad
financiera encargada de fomentar el desarrollo de la micro, pequefia y mediana empresa,
proporcionando financiamiento, capacitacion y asistencia técnica, asi como el desarrollo
del mercado financiero (NAFIN, 2011). Sin embargo, existe una baja penetracion a los
servicios financieros enfocados al desarrollo de los constructores, quienes enfrentan
diversas restricciones por ser considerados como clientes alto riesgo.

La tasa de interés en México para las PyMEs por parte de la Banca de Desarrollo es
cercana a 20%, mientras que en otros paises, como Espafia, la tasa no supera 10%, lo
gue les da mayor competitividad. Incluso, algunas empresas extranjeras que operan en
México obtienen su financiamiento en su banca nacional. Asimismo, en México es dificil
conseguir créditos para empresas menores de cinco afios, mientras que en la mayoria
de los paises en los que existe una mayor disponibilidad de crédito, existen también
plazos libres y otros hechos a la medida de las empresas.

La Camara Mexicana de la Industria de la Construccion, con el objetivo principal de
fortalecer el financiamiento de pequefas y medianas empresas, disefia un programa de
Financiamiento y Fortalecimiento de PyMEs, el cual involucra a varios organismos
nacionales, el cual consiste en lo siguiente:

Objetivo general: fortalecer un mercado de crédito competitivo y especializado que
considere las necesidades de financiamiento de la industria de la construccion y que
permita a las PyMEs consolidarse para apoyar el fortalecimiento del mercado interno.

Objetivos particulares:

e Fortalecer las capacidades de decision financiera de las PyMEs, para que puedan
tomar decisiones estratégicas de corto, mediano y largo plazo y que el
financiamiento que adquieran sea utilizado en inversiones productivas.

e Reducir la tasa de interés, para que exista una menor morosidad entre empresas,
se fomente la formalidad y un mayor numero de PyMEs puedan acceder a nuevos
mecanismos de financiamiento.

Lineas de accion:

1. Aumentar y fortalecer los mecanismos de intermediacion, capacitacion y
factoraje para las PyMEs.

2. Estructurar y estimular programas especificos de ayuda a la industria de la
construccion en la banca de desarrollo.

3. Crear un padron de registro y seguimiento para el uso y desempefio de
pasivos adquiridos entre las PyMEs.
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1. Aumentar y fortalecer los mecanismos de intermediacion, especializacion,
capacitacion y factoraje para las PyMEs.

¢, Qué debe hacer el gobierno?

e Simplificar los procesos y tramites de intermediacion de los distintos sectores por
medio de un adelgazamiento de los marcos procedimentales y de los requisitos
gue obstaculizan el desarrollo de las PyMEs.

e Disefiar programas de capacitacion sobre financiamiento, contabilidad, inversion,
sistema juridico y los temas donde presentan mayor deficiencia y, por tanto un
area de oportunidad.

e Abrir posibilidades de factoraje a cambio de avales accesibles con términos de
contratacion que permitan el financiamiento y crecimiento de las PyMEs.

2. Estructurar y estimular programas especificos de ayuda a la industria de la
construccioén en la Banca de Desarrollo.

¢ Qué debe hacer el gobierno?

Para cambiar la vision de la Banca de Desarrollo para que disefie estrategias integrales
de financiamiento, alineando las politicas gubernamentales con las de la Banca
comercial y Desarrollo, camaras y organizaciones privadas, el gobierno puede replantear
el objetivo de las instituciones de crédito de Banca de Desarrollo desde sus reglamentos
operativos. En especifico se deben crear programas que promuevan la creacion de
fondos para utilizarlos como garantias en la promocién del crédito en apoyo a PyMEs de
la construccién con divisiones sectoriales y programas de asesoria que disefien
estrategias integrales de financiamiento en donde la Banca de Desarrollo alinee las
politicas publicas gubernamentales con las necesidades de las empresas constructoras.

Situacion actual:

Actualmente la Banca de Desarrollo tiene como propésito seguir funcionando como
Banca de Segundo Piso y ofrecer garantias. Sin embargo, mientras que existe un
crecimiento reciente para obras publicas, el crédito especifico a las necesidades de las
empresas constructoras es limitada, si acaso, NAFIN destin6 apenas el 2% de sus
financiamientos al sector (NAFIN, 2010). Asimismo, su funcion como Banca de Primer
Piso se ha visto reducida, lo que implica que las empresas mas pequefias sélo pueden
acceder mediante intermediacioén, lo que resulta en la adquisicién de pasivos de mas
dificil acceso y no necesariamente con tasas competitivas.

Debido al obstaculo de que la Banca de Desarrollo no ofrece condiciones 6ptimas de
apoyo a la industria de la construccion porque son consideradas como un segmento de
alto riesgo, esta linea de accion tiene la finalidad de incrementar la cantidad y eficacia de
los recursos financieros para los industriales de la construccion.

3. Crear un padrén de registro y seguimiento para el uso y desempefio de pasivos
adquiridos entre las PyMEs.

¢, Qué debe hacer el gobierno?
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Generar una base de datos que ayude a realizar un seguimiento efectivo a las PyMEs
gue han accedido a créditos o han sido acreedoras de financiamiento. A esto se deben
afadir el disefio e implementacién de programas que atiendan el seguimiento del uso de
estos pasivos. El objetivo es fortalecer la capacidad de endeudamiento por medio del
seguimiento del uso de sus pasivos adquiridos y que esté disponible al publico por
razones de transparencia y para que el sector privado y financiero también lo pueda usar
para contratar a las mejores PyMEs por especialidad.

Situacion actual:

El gobierno posee el Sistema Electronico de Contrataciones Gubernamentales y el
Padron de Contratistas y Proveedores. Sin embargo, mientras que el sistema es
transparente, tiene fallas en accesibilidad para el pablico no especializado. Asimismo, no
permite al sector financiero hacer un seguimiento efectivo del uso de pasivos.

De acuerdo a los obstaculos de que las PyMEs no ofrecen condiciones de bajo riesgo
para las instituciones financieras, y que la Banca de Desarrollo ha reducido su funcién
como Banca de Segundo Piso y ha descuidado su papel como Banca de Primer Piso,
esta propuesta pretende fortalecer a las PyMEs mediante una supervision adecuada e
informada de sus actividades sin que opere en agravio de su operatividad para que
puedan adquirir una visién de largo plazo.

CONCLUSION CAPITULAR

El financiamiento que requiere una empresa constructora para poder estar vigentes,
operar y producir es muy variable, ya que depende principalmente de la complejidad de
los proyectos que se encuentre realizando.

Uno de los principales objetivos de los directores de pequefias y medianas constructoras
es mantener sus empresas operando de manera solvente, dia a dia luchan por contar
con el capital econdmico necesario para pago de nominas, continuar con la produccion,
compra de materiales y equipos; en pocas palabras, ser capaces de solventar los costos
gue sus empresas generan, tanto costos fijos como lo son sus gastos administrativos y
de oficina, asi como sus costos variables los cuales dependen muy en particular de los
proyectos que estén ejecutando, tales como mano de obra, personal de obra, etc.

Sin embargo, la realidad es que las pequefias y medianas empresas constructoras son
muy susceptibles a tener problemas financieros, derivados de diversos factores tales
como: falta de planeacién financiera, control de sus ingresos y egresos, pago oportuno
de trabajos realizados, mermas y reprocesos en la construccion, altos costos de IMSS y
de pagos fiscales.

Cuando los duefios de estas constructoras se encuentran antes estas situaciones, se
ven orillados a recurrir a distintas acciones para obtener mayor financiamiento y ser
capaces de superar estos obstaculos. Las principales fuentes a las que ellos recurren
son los créditos con proveedores de materiales y créditos con bancos, y en casos de
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emergencia se pueden ver en la necesidad de reducir costos o vender algunos de sus
activos fijos.

Programas de apoyo concretos por parte de organismos publicos para PyMEs
constructoras, pagos en tiempo y forma por parte de los desarrolladores inmobiliarios,
tener trabajo continuo, oportunidades concretas de proyectos tanto publicos como
privados, precios justos en los trabajos constructivos, mayor compromiso por parte del
personal que labora en las empresas, contar con personal y mano de obra capacitada,
reducir mermas que se provocan en las obra y mejores oportunidades de acceder a
créditos con tasas de interés menos altas, requisitos menos exigentes, son solo algunos
de los muchos factores necesarios para que las pequefias y medianas empresas se
mantengan solventes econémicamente, lo cual no solo es trabajo de sus duefios, sino
también del personal que labora en ellas y de los inversionistas que generan los
proyectos, lo cual llevara a las empresas a tener mejores oportunidades de crecimiento
y competitividad.
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CAPITULO IV. ANALISIS DE RESULTADOS DE ENTREVISTAS
APLICADAS A DIRECTORES DE PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS
CONSTRUCTORAS EN CULIACAN SINALOA

El presente capitulo se realiz6 con empresas constructoras del Estado de Sinaloa,
especificamente del municipio de Culiacan, las cuales fueron enfocadas a obtener los
puntos de vista de sus directores. Se obtuvo una muestra representativa de 10
constructoras especializadas en construccion de vivienda, las cuales representan el
41.67 % del total de empresas constructoras que se encuentran registradas en el
Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas del Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI), de tamafio pequefia 0 mediana dentro de este giro.

Para recolectar los datos se elaboré un cuestionario ya que es un medio directo y sencillo
para obtener informacién. El cuestionario consiste en un conjunto de preguntas respecto
a varias variables a medir. Las preguntas son abiertas con la finalidad de que los
ingenieros pudieran expresarse de una manera mas amplia, por lo cual se busca siempre
guardar la discrecion correspondiente a efecto de que los empresarios tengan la
confianza y libertad de responder con veracidad.

Las preguntas estan enfocadas principalmente a conocer la percepcion que tienen los
directores de pequefias y medianas empresas constructoras referente a la situacion que
se esta viviendo en Culiacan, respecto a oportunidades de proyectos, competitividad
entre empresas, factores externos, asi como analizar a sus empresas de manera interna
y las diferentes problematicas que se presentan en cada una de ellas.

El cuestionario que se aplicd consta de 32 preguntas generales de las empresas,
relacionadas con los temas de administracion, obligaciones fiscales, tecnologia, capital
humano, competitividad, seguridad e higiene, pero principalmente al factor
financiamiento, por lo cual se aplicé un mayor nimero de preguntas enfocadas a este
tema

Los resultados obtenidos de las entrevistas se presentan a lo largo de este capitulo,
citando cada una de las preguntas realizadas y haciendo una conclusién general de
acuerdo a las distintas respuestas de cada uno de los entrevistados, asi como la
realizacion de graficas en donde se representan la frecuencia de las respuestas a cada
una de las preguntas realizadas a los entrevistados. Ademas, los capitulos Il y Ill tienen
informacion mas detallada de los temas abordados en las entevistas, ya que la redaccion
de esos capitulos es un complemento entre el estudio de campo y el documental.

Cabe destacar que las encuestas se aplicaron a directores de empresas que tienen
empresas con una antigedad muy variada, el rango va desde algunos que las tienen
desde hace tres afios, hasta otros que ya tienen poco mas de 20 afios con ellas, asi
como también algunos se dedican en mayor medida a trabajos con proyectos privados y
otros a trabajar mediante licitaciones publicas, sin embargo, todos estan dentro del giro
de pequefas y medianas empresas.
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4.1. RESULTADOS

Pregunta 1. ¢Cuales son los principales medios que utiliza para obtener sus
proyectos de construccion?

Las respuestas a esta pregunta fueron variadas debido a que de acuerdo a los tipos de
proyectos de construccion son los medios que utilizan para obtener sus proyectos. Las
empresas que se dedican a obra publica indican que obtienen sus proyectos por
licitaciones publicas, de las cuales se enteran de sus convocatorias municipales,
estatales y federales a través de Compra net, periddicos o bien se encuentran inscritos
en patrones de contratistas en el Ayuntamiento, diversas empresas e instituciones
publicas o privadas, o también algunos de ellos los obtienen por adjudicacion directa.
Las empresas que se dedican a construccién privada indican que obtienen sus proyectos
a través de recomendaciones o por adjudicacion directa. En el caso de las empresas que
se especializan en proyectos de vivienda indican que sus proyectos principalmente son
obtenidos por recomendaciones de inversionistas que conocen su forma de trabajar y
conocen de sus capacidades para sacar adelante los proyectos.

Licitacion Publica
40%

Recomendacidn
60%

Pregunta 2. ¢Desde su punto de vista cudl es la causa mas comun que origina la
guiebra y desaparicion de las pequefias y medianas empresas constructoras a
nivel nacional?

Las respuestas a esta pregunta fueron muy variadas debido a la complejidad de los
factores que pueden intervenir para que las pequefias y medianas empresas
desaparezcan. La raz6n que argumentaron mas frecuentemente es la falta de trabajo
continuo, por lo cual comentaban que es dificil concretar proyectos con los que puedan
tener trabajo todo el afio, también comentaron razones como el hecho de que el pago de
los trabajos estan se encuentran sobre precios muy justos, altos costos de impuestos y
de IMSS, la mala administracion, mala planeacion financiera asi como la falta de liquidez.
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Falta de liquidez
20%

Falta de trabajo
continuo
60%

Falta de pagos con precios
justos
20%

Pregunta 3. ¢ Qué considera que debe hacerse para una mayor participacién en la
obra publica de las pequefias y medianas empresas?

Al abordar esta pregunta los empresarios reconocen que no estan capacitados ni tienen
la infraestructura necesaria para realizar proyectos de obra publica de gran magnitud, sin
embargo hablan de que si son capaces de realizar obras medianas o pequefias que son
para las que ellos licitan. Aunque reconocen que si hay obra y si hay proyectos de
construccion, faltan aiin muchos mas, y de los que existen y van surgiendo les es muy
dificil llegar a ellos, hablan de que necesitan tener mas oportunidad ya que la que tienen
es muy poca debido a que es en este preciso rubro donde aprovechan los politicos para
apoyar a quien ellos quieren, las licitaciones no son realmente legales, existe mucho
favoritismo y corrupcién, exigen transparencia en los concursos y licitaciones publicas.

Mayor cantidad de __——— a8

proyectos
20%

~_ Las licitaciones sean
transparentes y
realmente legales
80%
Pregunta 4. ;Existen sistemas de control para cuidar los aspectos administrativos,
de produccién, financieros, fiscales y técnicos en la organizacién de su empresa?

En esta respuesta todos coincidieron en que si llevan un control en la parte
administrativa, productiva, financiera, fiscal, técnica de su empresa. La mayoria reconoce
gue no como un sistema como tal pero que de una u otra manera si lo llevan a cabo con
la finalidad de tener un registro adecuado y un seguimiento en los aspectos de la
empresa tales como pagos, destajos, materiales, almacén, avances, estimaciones.
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NO
0%

SI
100%

Pregunta 5. ¢Lleva adecuadamente los programas de avance, mano de obra,
materiales, herramientas yy vigila su cumplimiento de acuerdo a su planeacion?

En esta pregunta todos respondieron que si llevan una planeacion para controlar los
programas de avance, mano de obra, materiales, ingresos y egresos, herramientas y
equipo. Consideran que tener una buena planeacion es muy importante ya que les
permite tener una proyeccion de los aspectos relacionados con sus trabajos y pueden
llevar a cabo la programaciéon de una obra, anticipar el suministro de materiales,
programar al personal necesario y detectar posibles imprevistos.

NO
0%

Sl
100%

Pregunta 6. ¢Considera que el pago de las estimaciones de sus trabajos es
realizado en tiempo y forma?

En las respuestas a esta pregunta la mayoria coincidi® en que los pagos no son
realizados ni en tiempo ni en forma. Hablan sobre la dificultad que tienen para obtener
los pagos de sus trabajos ya realizados (estimaciones) en los plazos establecidos, y
muchas ocasiones cuando los reciben no son por las cantidades totales que acordaron,
esta situacion es aun mas frecuente en proyectos de obra publica que en proyectos con
clientes privados. Derivado de esta falta de compromiso por parte de quienes financian
los proyectos los constructores tienen que idear la manera de solventar los gastos
originados, tanto para pago de nomina de trabajadores, proveedores de materiales,
indirectos, por lo cual en algunas ocasiones se ven orillados a solicitar créditos bancarios.
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\NO

80%

Pregunta 7. ¢ Aplica el contrato laboral a sus trabajadores de oficinay de campo?
¢Por qué?

En esta pregunta se tuvieron respuestas variadas, algunos respondieron que si aplican
contratos laborales a sus trabajadores administrativos o a los que tienen trabajando
permanentemente con ellos pero a la mano de obra que labora con ellos en las
construcciones no se los aplican por la dificultad que conlleva aplicar un contrato laboral
a personal tan inestable, ya que se dan altas y bajas muy frecuentemente. Otros
mencionaron que no aplican el contrato laboral ni al personal de oficina ni al de campo
ya que simplemente no se han dado a la tarea de elaborarlos y la contratacion de su
personal es de una forma muy informal. Otros mencionaron que si aplican contratos
laborales a todo su personal, tanto de campo como de oficina, adaptando cada uno de
ellos a la situacion laboral de cada trabajador. Sin embargo todos coincidieron en la
importancia que tiene la contratacion formal tanto para el personal administrativo como
técnico, ya que en caso de que se suscite algun problema con el personal, en caso de
algin despido o alguna inconformidad se puede abordar esto de manera legal de
acuerdo a las especificaciones plasmadas en los contratos.

A los de oficina si,

pero alos de

campo no
25%

No, ni alos de
campo ni oficina ———
25%

/—

Si, tanto alos de campo
como de oficina
50%
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Pregunta 8. ¢(Cumple con los derechos y obligaciones obrero-patronales, tales
como IMSS e INFONAVIT?

Todos contestaron que si cumplen totalmente con sus obligaciones como patron hacia
sus trabajadores, como Seguro Social, Infonavit y prestaciones sociales, ya que es unos
de los requerimientos con los que deben cumplir como una empresa realmente
responsable.

NO
0%

Sl
100%

Pregunta 9. ¢ Qué tipos de financiamiento conoce?

Los directores coincidieron en que los Unicos tipos de financiamiento que conocen para
pequefias y medianas empresas constructoras son los créditos bancarios a través de
lineas de crédito.

Otros
0%

Bancarios
100%

Pregunta 10. ¢ Qué tipos de créditos ha solicitado con mayor frecuencia?

Todos coincidieron con que el crédito al que recurren con mayor frecuencia es al de
proveedores de materiales, los cuales son créditos a corto plazo, generalmente a 1 mes,
para tener disposicién de insumos; también indicaron que para disposicién de recursos
econdmicos, solo en caso de imprevistos recurren a préstamos bancarios, generalmente
a largo plazo, los cuales se adaptan a sus necesidades y con los cuales tienen lineas de
crédito de acuerdo a su historial crediticio, sin embargo tratan de evitarlos y utilizarlos
solo en casos de emergencia ya que las tasas de interés que generan son sumamente
altos, y el riesgo de gue su deuda aumente antes de poder liquidar es grande.
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Solo proveedores
30%

\_ Bancarios y
proveedores
70%

Pregunta 11. ¢Alguna vez le ha solicitado apoyo de financiamiento a algun
programa u organismo oficial?

Ninguno dice haber recurrido alguna vez a instituciones u organismos oficiales o publicos
gue proporcionen en capacitacién o financiamiento a pequefias y medianas empresas
constructoras a través de sus programas, comentan que no tienen informacion acerca
de ellos y que tal vez esta es la razén por la que nunca han solicitado ninguno.

Sl
0%

T ———NO
100%

Pregunta 12. ;Considera, en términos generales, que los financiamientos que ha
recibido son suficientes y adecuados?

A esta pregunta la mayoria respondio que si considera que los financiamientos bancarios
gue ha solicitado, aunque han sido en pocas ocasiones, si han sido suficientes y
adecuados para las necesidades que han tenido en ese momento, sin embargo otros
opinan que si bien cuando han solicitado algun crédito les ha ayudado a salir de
imprevistos no han sido totalmente suficientes para resolver su problema, pero si han
sido de gran utilidad.
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Sl

60%

Pregunta 13. ¢ El desarrollo de su empresa alguna vez se ha frenado por falta de
financiamiento?

Para responder a esta pregunta los empresarios argumentan que si bien han tenido
dificultades por falta de mayor recurso econdmico para que se dé un mayor desarrollo y
crecimiento de su empresa como tal, debido a que las utilidades que obtienen por sus
proyectos de construccion no son muy grandes, sin embargo hablan de que en el
momento que se encuentran ejecutando sus proyectos y tienen dificultades para
continuar idean la forma de salir adelante y adaptarse a los recursos financieros que en
ese momento dispongan, todo con la finalidad de seguir vigentes en el mercado.

Sl
40%

NO
60%

Pregunta 14. ¢(Con qué tipo de financiamiento cubre principalmente sus
necesidades de inversion?

En esta respuesta los directores de las empresas argumentaron que cubren sus
necesidades de inversion a través de recursos propios de acuerdo a las utilidades que
tengan, se apoyan en créditos con proveedores de insumos y en Ultima instancia, solo
en casos extremos con créditos bancarios siempre tratando de hacer los pagos
correspondientes y liquidando lo mas pronto posible para que no les generen altos
intereses.
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Proveedores
40%

Recursos propios
60%

Pregunta 15. ¢ A qué le atribuye las dificultades para conseguir financiamiento?

En esta pregunta los ingenieros respondieron que en los ultimos afios que han solicitado
créditos bancarios se les han otorgado, lo cual comentan es algo que ha cambiado
favorablemente ya que anteriormente los bancos consideraban a la construccién como
una industria muy riesgosa. Sin embargo hablan acerca de los requisitos que solicitan,
los cuales no son tan sencillos de cumplir para empresas de su tipo, tales como balances,
estados financieros, pago de impuestos, garantias tan altas que sean suficientes,
comprobar activos de tu empresa que le puedas ofrecer a las instituciones bancarias.
Falta de buen historial

crediticio comprobable
30%

\

\_ Falta de garantias
suficientes
70%

Pregunta 16. ¢ Qué problemas haresuelto con los financiamientos que harecibido?
En esta pregunta los directores dieron diversas respuestas entre las cuales

principalmente se encuentran el pago de ndmina, continuar con la produccion, se evitan
retrasos y se han podido terminar las obras oportunamente, inversion.
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Inversion
20%

Seguir con Ia/

produccién

20% Pago de nbmina

60%

Pregunta 17. ¢{Qué ventajas y/o beneficios considera que le proporcionaria a las
empresas constructoras el acceso a financiamiento?

Los directores dieron respuestas como que las empresas podrian tener mayor
crecimiento, ser mas productivas y por lo tanto mas competitivas, tener liquidez en la
obra ya que tener al personal técnico y administrativo sin actividad seria mas caro, mayor
flujo, sin embargo hacen hincapié en que debe haber un control, sabiendo administrar,
tener un balance en las finanzas y liquidar deudas a tiempo.

Mayor

crecimiento

—

LTener liquidez

para seguir
produciendo, 70%
Pregunta 18. ¢Tiene algunas sugerencias para resolver problemas de
financiamiento?

Algunas sugerencias que dieron fueron que el pago de estimaciones se haga
oportunamente en tiempo y forma, no endeudarse si no tienes la certeza que puedas ser
solvente para pagar, que hayan mayores programas de apoyo para PyMEs, llevar un
control entre las ganancias y los gastos que realizas para no gastar o comprometer mas
de lo que tienes.
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Que haya mayores
apoyos para PyMEs
20%

No endeudarce

sin tener certeza Que el pago de

que se podré estimaciones sea
pagar en tiempo y en tiempo y forma
forma 60%
20%

Pregunta 19. ¢Cuales son los problemas administrativos mas comunes que se
presentan en su empresa?

En esta pregunta las respuestas fueron muy diversas ya que cada quien respondié de
manera particular respecto a lo que sucede en su empresa, entre las respuestas se
pueden citar: los altos pagos al IMSS; la falta de capacitacion de personal administrativo,
ya que la mayoria son ingenieros y no tienen conocimientos de temas contables,
derecho, fiscales; las modificaciones cada vez mas constantes y complejas que emiten
las leyes hacendarias y del seguro social; control de mermas en obra; falta de pagos en
tiempo y forma y problemas con la mano de obra debido a que son muy eventuales.

Altos pagos de
—— |MSS

20%

Falta de pagos en
tiempo y forma
20%

_\

Control de _—
mermas en la
obra
20% \_ Fal_ta d(?
capacitacion a
Modificaciones cada vez personal

mas complejas y constantes administrativo
10% — 30%

Pregunta 20. ¢Cual cree que sean las causas de sus problemas administrativos?

Entre las causas mas comunes que citaron se encuentran: altas y bajas muy frecuentes
de persona; falta de presupuesto, aunado a la falta de tiempo ya que los requerimientos
de gobierno son muy rapidos y se requieren muchas actualizaciones para cumplir con
ellos; constante cambio de normatividades en las dependencias de hacienda e IMSS de
lo cual se derivan muchas trabas aunado a la falta de conocimiento e fiscalizacion y
contabilidad; bajos sueldos y falta de personal mas especializado; la falta de tener
controles adecuados para minimizar mermas en mano de obra, materiales y procesos
constructivos; falta de planeacién financiera.
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Falta de

planeacion
financiera =

22%

Altas y bajas muy
frecuentes de

personal
34%

Falta de
controles
adecuados para
minimizar
mermas

11%
Falta de
presupuesto y

Constantes
cambios de/ _ .
o tiempo
normatividad 2206
11%

Pregunta 21. ¢Qué piensa que es necesario para resolver los problemas
administrativos en su empresa?

En esta pregunta respondieron respecto a los problemas administrativos que cada quien
tiene, por lo cual respondieron que falta tener un control mas adecuado de cada proceso;
contratacion de personal mas adecuado y mejor capacitado; llevar un control
administrativo de los gastos reales; tener un mejor control en obra para tratar de reducir
mermas en compras, aplicacidon de materiales, costo-presupuesto; llevar una buena
planeacion con una buena programacion financiera, de avance, de recursos necesarios.

Buena
planeacion con
unabuena T~~~
programacion
financiera, de
avancey
recursos
30%

Personal més
adecuado y mejor Control mas
capacitado adecuado de cada
20% proceso
50%
Pregunta 22. ¢En su empresa, tiene implementadas medidas de seguridad e
higiene para sus trabajadores? En caso de ser afirmativo, ¢Cuales son? y en caso

de ser negativa, ¢ Cual es larazén?

En esta pregunta los ingenieros con empresas que también se dedican a realizar
proyectos de construccion de obras publicas, por ejemplo los que se dedican a la
construccion de carreteras, respondieron que cuando realizan este tipo de proyectos el
cliente les exige que en campo sus trabajadores si estan equipados con equipos de
proteccion personal por lo riesgoso de las actividades; los empresarios que se dedican
a obra privada respondieron que no utilizan ningln tipo de proteccion personal ni
medidas de higiene debido al sobrecosto que esto les genera. Sin embargo todos estan
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conscientes en la enorme importancia que tiene el hecho de que los trabajadores estén
equipados contra cualquier accidente que se pudiera presentar debido a lo riesgoso de
las actividades de construccion, hablan de la importancia que tiene la concientizacion al
personal ya que aunque tengan oportunidad de estar protegidos no se tiene la cultura y
en ocasiones es dificil que porten correctamente los equipos, y todos coinciden en que
seria ideal que se tomara en cuenta la seguridad de la mano de obra en cualquier
presupuesto de cualquier proyecto ya que esto genera un costo importante.

NO
60%

Pregunta 23. (,Como siente que se encuentra su empresa en cuanto al uso de
herramientas tecnoldgicas, tales como software, maquinaria, equipo, sistemas
constructivos, asi como materiales innovadores?

En esta pregunta todos respondieron de acuerdo a los recursos con los que cada quien
cuenta, todos coincidieron que minimamente cuentan con los programas fundamentales
para llevar a cabo sus trabajos de oficina tales como administrativos, precios unitarios,
proyectos arquitectonicos, control de obra, sin embargo no cuentan con software tan
especializados para realizar trabajos mas especificos; en cuanto a maquinaria y equipo
las empresas que se dedican a trabajos de carreteras argumentan que tienen maquinaria
basica propia y cuando necesitan equipos mas especializados la rentan y las empresas
gue se dedican a realizar proyectos donde no se necesita maquinaria tienen solamente
equipo menor; y en cuanto a los sistemas constructivos y materiales todos coindicen en
gue se apegan a lo que el proyecto que estén ejecutando les indique.

Cuentan con
magquinariay
software
actualizados

40%

Cuentan con
software,
herramientas y
equipos
fundamentales
60%
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Pregunta 24. ;De qué manera siente que impacta el uso de la tecnologia en las
PyMEs constructoras?

Todos estan de acuerdo en que el uso de herramientas tecnoldgicas, principalmente
software, maquinaria y equipos innovadores, en general es muy benéfico e impacta de
una manera muy positiva no solo en PyMESs constructoras sino en cualquier empresa ya
gue permite dar al cliente un resultado més preciso, un mejor resultado y una respuesta
inmediata a los requerimientos de los clientes, proporciona ahorro de tiempo y trabajo,
permite tener una mejor organizacion de las empresas y genera mayor crecimiento y
productividad.

Genera mayor

productividad y

crecimiento
20%

Permite dar a
los clientes
resultados mas

Permite tener_/
mejor
organizacion de

precisos e
las empresas inmediatos
30% 50%

Pregunta 25. ¢Qué limitantes piensa que tienen las PyMEs constructoras para
poder implementar tecnologia en sus empresas?

La mayoria coincide en que la Unica dificultad que tendrian para implementar nuevas
tecnologias en sus empresas es la falta de recursos econémicos para poder adquirirlos,
ya que de tenerlos solo seria cuestion de capacitar a personal de la misma empresa para
gue sean capaces de operarlos, sin embargo los altos costos de estas tecnologias es un
limitante grande para pequefas y medianas empresas.

Falta de personal
capacitado para
operarlas
20%

Falta de recursos
——_ econdémicos parala
adquisicion de dichas
tecnologias
80%
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Pregunta 26. ¢Como director de su empresa, cuales son las principales
dificultades a los que ha tenido que enfrentarse con su personal tanto en campo
como en oficina?

A pesar de que los problemas entre seres humanos pueden ser muy diversos, los
directores de estas empresas coinciden que en el giro en el que ellos se encuentran, el
cual es la construccion los problemas son muy complejos debido a la gran diversidad de
personas con las que tienen relaciones, los cuales van desde mano de obra que no esta
preparada ni calificada, dificultad para que las personas hagan su trabajo de una manera
correcta, el detalle de no tener contratos con el personal, la falta de concientizacion para
que el personal tenga cuidado de materiales y equipo, falta de una mayor capacitacién
del personal y sobre todo los problemas tanto con personal en campo como de oficina
derivados de la diversidad de caracter, con la actitud de las personas, la falta de
disponibilidad para trabajar en equipo.

Dificultad para que
se realicen los
trabajos
correctamente

40%

Falta que los
trabajadores
optimicen el uso de
materiales y equipo

40%

El no tener contratos con el
personal
20%

Pregunta 27. ¢Lleva la contabilidad de su empresa con un contador internamente
0 contrata la asesoria externa?

En esta pregunta la mayoria menciona que tienen un contador interno, sin embargo en
ocasiones solicitan los servicios de un despacho contable externo para que les haga una
autoevaluacion a través de auditorias y de esta manera poder darse cuenta de aspectos
gue pudieran originarles problemas con sus pagos.
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Si, de manera
externa
10%

-

Si, de manera
mixta
60%

Si, de manera
interna
30%

Pregunta 28. ¢Cuales han sido los principales problemas fiscales a los que ha
tenido que enfrentarse en su empresa?

En esta pregunta todos coincidieron en que a pesar de que siempre tratan de llevar un
control adecuado de los aspectos fiscales en sus empresas, se han enfrentado a
dificultades de nuevos impuestos que han surgido en los Ultimos afios, para los cuales
se tienen que actualizar y capacitar en muy poco tiempo para cumplir con todas las
modificaciones y requerimientos que se van presentando, también se quejan de las
constantes auditorias a los que son sujetos las pequefias y medianas empresas, los altos
cobros por parte de la Secretaria de Hacienda, y la dificultad que en ocasiones tienen
para comprobar los gastos deducibles que se dan en la construccion.
Dificultad para comprobar gastos

deducibles
10%

Alto@s/
cobr

20%

Aparicion de nuevos

impuestos paralos

Constantes _—" que se requiere

auditorias actualizacion
20% 50%

Pregunta 29. ;Cual es el problema central con el que ha tenido que lidiar en su
empresa?

En esta pregunta la mayoria coincidieron en que un problema central que tienen es la
falta de continuidad en los trabajos; la falta de oportunidades reales de proyectos de
construccion, ya que en ocasiones se realiza mucho trabajo como estimaciones,
concursos, presupuestos y muy pocos se llegan a concretar; corrupcion en licitaciones
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publicas; el tener un control mas adecuado de la obra ya que es ahi donde se dan las
mermas en insumos, procesos constructivos, reprocesos por negligencias; los altos
cobros de impuestos y de prestaciones sociales para trabajadores.

Control mas
adecuado de los
recursos en la
obra
20%

Falta de
continuidad en
los trabajos y
———— oportunidades
reales en los
proyectos
80%

Pregunta 30. Desde su punto de vista, ¢Cudles son las principales fortalezas que
tienen las PyMEs constructoras en Culiacan?

En esta preguntas los directores dicen que las fortalezas que tienen son pocas, sin
embargo reconocen algunas de ellas, tales como: que el personal puede tener contacto
directo con el duefio lo cual da cierta confianza; representa una fuente de trabajo latente;
los equipos permanentes de trabajo tanto técnicos como administrativos que se ha
formado con ellos y ya estan especializados; solvencia moral, técnica y financiera al nivel
gue se manejan; su plantilla de personal no es tan alta como las grandes empresas,
tienen mayores posibilidades de desarrollo; en cuanto a las empresas PyMEs
especializadas en construccién de vivienda un aspecto positivo es que hay mucha
produccion y mucho trabajo contante, es decir mucho volumen.

~ Solvenciatécnicay Los equipos permanentes que se
financiera al n_lvel que se han formado con ellos ya estan
manejan especializados
10% 10%

Representa una
fuente de trabajo
latente
50%

El personal tiene J
contacto directo
con el duefio
30%

Pregunta 31. ¢ Cuales son las principales dificultades que tiene que enfrentar como
director de una pequefia 0 mediana empresa constructora en Culiacan?

Las principales dificultades que los directores de PyMEs constructoras detectan son: la
falta de financiamiento, falta de trabajo continuo, corrupcién por parte del gobierno ya

145



que las PyMEs son més vigiladas, lavado de dinero, oportunidades reales de proyectos
de construccion, la falta de solvencia econdmica que permita mejorar condiciones de los
trabajadores.

Falta de
financiamiento
20%

Falta de solvencia
econémica
30%

~

Corrupcion en \ )
licitaciones Falta de trabajo

publicas continuo
20% 30%

B

Pregunta 32: ¢;Qué tan competido siente el ambiente entre PyMEs constructoras
en Culiacan?

En esta Ultima pregunta todos coincidieron en que el ambiente entre PyMEs
constructoras en Culiacan estd sumamente competido, ya que a pesar de que hay
muchos proyectos de construccion las empresas de este giro son muchas por lo cual no
abastece para todas, ademas se dan situaciones como el abaratamiento de precios lo
cual hace que la competencia sea muy poco productiva.

Poco competido
0%

Simamente
competido
100%
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CONCLUSION CAPITULAR

En un principio la finalidad de este capitulo era tener un acercamiento con directores de
pequefias y medianas empresas en la ciudad de Culiacan Sinaloa y hacerles entrevistas
a manera de platica acerca de los factores tanto internos como externos que intervienen
en sus empresas, asi como las problematicas a los que ellos se enfrentan dia a dia. Sin
embargo considero que mis objetivos fueron superados positivamente ya que esta
actividad me permitié profundizar en el funcionamiento que tienen las constructoras en
Culiacén, desde el punto de vista de los ingenieros que las dirigen, con la veracidad con
la que ellos me permitieron conocer su entorno y las dificultades a las que muy
comunmente todos se enfrentan.

Debido a la complejidad de las respuestas, decidi hacer el andlisis de ellas haciendo
conclusiones de cada pregunta tomando en cuenta las principales respuestas que me
proporcionaron cada uno de los entrevistados.

Sin duda, en la ciudad de Culiacan se concentran un gran nimero de constructoras, en
una gran mayoria de tamafio pequefias y medianas, las cuales van desde empresas de
muy reciente gestion hasta aquellas que tienen muchos afios en el mercado. Es
indudable el esfuerzo que los ingenieros que dirigen estas empresas hacen por mantener
a sus empresas en el mercado de una manera solvente, tratando de que realmente su
empresa sea un negocio viable a pesar de las situaciones a las que se enfrentan, entre
las que principalmente destacan la dificultad para obtener proyectos concretos derivados
de licitaciones publicas; poder mantenerse continuamente con trabajo; los altos
impuestos y pagos a Gobierno, a Secretaria de Hacienda, IMSS; la complejidad de
personal con la que tiene relacion; la gran demanda de tiempo y esfuerzo que un negocio
asi requiere para poder tener controlados los avances de obra, produccion, procesos
constructivos, personal e insumos; la necesidad de estar actualizandose continuamente;
estar en una constante busqueda de proyectos para poder continuar vigentes. Sin
embargo ellos me transmitieron que la satisfaccion que les causa su trabajo, a pesar del
estrés continuo que viven, poder entregarles a sus clientes un producto final terminado
de calidad es sumamente gratificante.
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CONCLUSIONES

Las pequefas y medianas empresas constructoras son, sin duda, muy importantes para
el desarrollo de nuestro pais, muestra de ello es la elevada participacion que representan
en la economia de México, ya que son grandes generadores de empleos y de produccion,
y son factores claves en el crecimiento del pais al sustentar la construccion de proyectos
para solventar todo tipo de necesidades y requerimientos.

Sin embargo, la realidad de este tipo de empresas en muchas ocasiones dista de lo
planeado. La situacién por la que atraviesan, lejos de ser algo sencillo, se torna en un
ambiente complicado desde el momento de su origen, durante su operacion hasta la
lucha por continuar vigentes en el mercado laboral.

Las pequefias y medianas empresas constructoras de vivienda en Culiacan Sinaloa, las
cuales fue el estrato objeto de estudio y el area geografica de la presente tesis,
actualmente atraviesan por niveles de competencia muy elevados, ya que, si bien la
construccion de vivienda es una necesidad que genera una demanda creciente y
constante, existen una gran cantidad de empresas constructoras dedicadas a este giro.

Con esta investigacion principalmente se buscé conocer los factores internos y externos
gue intervienen en el funcionamiento de pequefas y medianas empresas de edificacion
de vivienda, enfatizando en el factor financiero; asi como analizar el impacto que cada
uno de ellos ejerce en este tipo de organizaciones.

La investigacion se desarrolld6 en base a la obtencion de informacion y datos tanto
documentales como de campo. La investigacion documental se realiz6 mediante la
consulta de distintas fuentes bibliograficas como libros, articulos, tesis y paginas de
internet donde se pudo obtener informacion, datos y estadisticas muy importantes
relacionados con temas competentes a esta tesis; la investigacion de campo se realizd
mediante la aplicacion de entrevistas a directores de empresas que se dedican a este
giro, las encuestas fueron aplicadas con el pleno consentimiento de ellos y se les ratificd
la plena confiabilidad de los datos, consistieron en preguntas abiertas, lo cual suscito a
platicas amenas y favorecié la mayor obtencién de datos.

Se puede concluir que los objetivos planteados en la presente tesis fueron cumplidos, y
las hipétesis fueron confirmadas con la recopilacion de datos, su respectivo analisis y
las conclusiones siguientes:

e Capitulo |

- Se logr6 analizar la situacion actual de la vivienda en México, lo cual identifica el
rezago y la insuficiencia que aun existe para solventar la creciente demanda por
parte de la poblacion mexicana.

- Los estratos mas pobres de la poblacion mexicana requieren de mayores apoyos
gubernamentales que les permitan obtener recursos para una vivienda digna, ya
gue existen pocas opciones de financiamiento para la poblacién sin seguridad
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social y los requisitos para obtener y solventar créditos para adquirir una
contintan siendo dificiles de cumplir para la poblacion con los sueldos mas bajos.
Se lograron identificar distintos fendbmenos como la distribucion desigual de la
vivienda, la falta de ordenamiento territorial, los movimientos migratorios, asi
como la crisis financiera que afecta al pais y por lo tanto a los inversionistas de
vivienda publicos y privados.

Se explico la situacion y perspectivas del mercado inmobiliario en México y el
entorno actual de las pequefias y medianas empresas constructoras de vivienda,
a las cuales la crisis financiera de los grandes desarrolladores inmobiliarios les
han favorecido debido a la oportunidad de subsanar una gran parte del mercado
gue anteriormente era operado por las grandes empresas.

Se estudiaron las principales caracteristicas de los sectores de inversion en
vivienda publicos y privados, la situacion por la que han atravesado en los tltimos
afos, y las principales diferencias entre ellos.

Se explicé la situacién de los sectores de vivienda, desde los que corresponden
a interés social, como a nivel residencial.

Se logré comparar la realidad municipal con la realidad nacional respecto a la
situacion de construccion de vivienda.

Capitulo Il

Se identificaron las principales caracteristicas que tienen en comun las PyMEs
constructoras.

Se citaron criterios para clasificar a las PyMEs constructoras tanto en México
como por los principales organismos del mundo, resaltando que el nimero de
empleados y el capital financiero que tienen las empresas es un criterio general
a tomar en cuenta.

Se explicd la enorme importancia que tienen las PyMEs constructoras en la
economia mexicana y la manera en la que participan en ella.

Se lograron identificar los principales factores internos, externos y mixtos que
intervienen en PyMEs constructoras de vivienda, se analiz6 cada uno
destacando los principales conceptos, la importancia e impacto que tienen sobre
ellas, asi como algunas sugerencias para implementar controles adecuados en
las empresas de este tipo.

Cuando los directores de PyMEs constructoras identifican los factores que
afectan a sus empresas y establecen criterios y procedimientos para controlar
estos factores impacta de manera muy positiva en el funcionamiento interno de
sus empresas, asi como en la optimizacion de sus recursos, lo cual origina mayor
produccion y nivel de competitividad en sus empresas.

Los fenOmenos macroecondémicos afectan significativamente en las PyMEs
constructoras, sin embargo entre mas estables se encuentren y entre mas
solventes sean sera menos dificil luchar contra ellos.

Capitulo IlI

De acuerdo a la investigacion documental y al diagndéstico de las entrevistas se
llegd a la conclusion de que el factor financiero es el que impacta en mayor
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magnitud, asi como de manera general y central a las pequefias y medianas
empresas constructoras de vivienda en Culiacan Sinaloa.

Se logro identificar aspectos relacionados a la funcion financiera, tales como las
actividades que requieren, los objetivos principales y los aspectos que se deben
controlar para que sea adecuada.

Se explicé la importancia que tiene una correcta planeacion financiera para tener
un adecuado control de los recursos financieros en las empresas, los objetivos,
beneficios y ventajas principales, asi como los principales errores que se
originan, entre los que destacan una inadecuada planeacion de las fuentes de
financiamiento y uso inadecuado de recursos propios.

Se explico acerca de las funciones y objetivos principales que tienen los créditos;
las clasificaciones de acuerdo a su origen, plazo, destino y garantias; los
indicadores cuantitativos y cualitativos para adquirir un crédito; los requisitos que
deben cumplir las empresas para ser acreedores a uno.

La solicitud de créditos bancarios representa el segundo lugar, después de los
créditos con proveedores, a los que los directores de PyMEs constructoras
recurren, sin embargo, procuran en la medida de lo posible no hacerlo debido a
los altos costos de pago de intereses y la dificultad para comprobar garantias y
requisitos, por lo tanto solo lo hacen en ocasiones extremas donde tienen
problemas con los pagos de las entidades que financian sus proyectos, lo que
origina problemas de liquidez, dificultades para pagar nOmina a trabajadores y
continuar produciendo.

Se explicaron los tipos y alternativas de financiamiento, se analizaron las fuentes
gue existen desde internas hasta externas, a corto y largo plazo, de acuerdo a
las necesidades de cada proyecto.

Se requieren mayores apoyos gubernamentales para empresas que se dedican
a este giro, asi como una buena difusion de ellos.

Se analizaron los obstaculos de financiamiento y fortalecimiento de PyMEs
constructoras, estadisticas de financiamiento y lineas de accion para fortalecer
el financiamiento.

Se describieron los tipos de financiamiento que actualmente estan teniendo gran
participacion y éxito en el sector inmobiliario: CKD y FIBRAS.

Capitulo IV

La aplicacién de entrevistas a directores de PyMEs constructoras permitio tener
contacto directo con los ingenieros que las dirigen y llevan el control de ellas, de
esta manera se complemento la informacion documental y se pudo tener un
panorama mas amplio asi como mayor sensibilidad ante la problemética en este
tipo de empresas. con el analisis de los datos obtenidos se puso en evidencia la
variedad de factores que impactan a estas empresas, la magnitud con la que lo
hacen, asi como sus puntos fuertes y débiles.

Algunas recomendaciones para futuras investigaciones seria profundizar en otros
factores que también ejercen un gran impacto en PyMEs constructoras, tales como
administrativos, humanos, fiscales o politicos; ademas se les puede dar un enfoque a
constructoras con especialidad en otro giro de la construccién u otro tipo de edificacion.
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