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RESUMEN

TITULO: PLAN DE NEGOCIOS PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA QUE
PRESTE EL SERVICIO DE SUPERVISION TECNICA DE EDIFICACIONES'.

AUTOR: Jorge Luis Ogliastri Quijano”

PALABRAS CLAVE: supervision técnica, laboratorios, disefios, coordinacion

técnica, plan de negocios, NSR-10.

DESCRIPCION:

La presente monografia tiene como soporte técnico y legal la obligatoriedad de realizar un
seguimiento a las edificaciones que se disefian y construyen en Colombia bajo los lineamientos del
Titulo | “Supervisién Técnica” del Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente NSR-
10.

Su desarrollo de plante6 desde la dptica de la publicacién “Generacion de Modelos de Negocios -
Un manual para visionarios, revolucionarios y retadores” de Alexander Osterwalder & Ives Pigneur.
De esta manera, se evalla la empresa SUPERLAB, como una empresa que ofrece servicios
técnicos a la industria de la construccion de edificaciones en la ciudad de Bucaramanga, desde
tres enfoques que se derivan de su actividad principal. Partiendo del esquema de supervisién
técnica de edificaciones que plantea la NSR-10, se ofrecen tres servicios adicionales: 1) Validacion
de disefios estructurales, 2) Coordinacién técnica entre disefios arquitectonicos, estructurales,
hidraulicos, sanitarios, gas, eléctricos y comunicaciones usando la metodologia BIM (Building
Information Modeling), 3) Servicio de laboratorios para ensayos de resistencia a la compresion de
cilindros de concreto, ensayo de traccion en el acero de refuerzo y ensayos para la investigacion
de los resultados de ensayos de baja resistencia.

Las ventas proyectadas y los costos asociados permiten la generacion de utilidades a partir del
segundo afio de funcionamiento y la recuperacion de la inversién en el cuarto afio.

Monografia
Facultad de Ingenierias Fisico — Mecéanicas. Escuela de Estudios Industriales y Empresariales
Director: Juan Benjamin Duarte Duarte
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ABSTRACT

TITLE: BUSINESS PLAN FOR THE CREATION OF A COMPANY THAT
PROVIDES THE TECHNICAL SUPERVISION SERVICE OF BUILDINGS'.

AUTHOR: Jorge Luis Ogliastri Quijano™

KEY WORDS: technical supervision, laboratories, designs, technical coordination,

business plan, NSR-10.

DESCRIPTION:

This monograph has as technical and legal support the obligation to follow up on the buildings that
are designed and built in Colombia under the guidelines of Title | "Technical Supervision” of the
Colombian Regulation of Construction Resistant Earthquake NSR-10.

Its development came from the perspective of the publication "Generating Business Models - A
Manual for Visionaries, Revolutionaries and Challengers" by Alexander Osterwalder & Ives Pigneur.
In this way, the company SUPERLAB is evaluated, as a company that offers technical services to
the building construction industry in the city of Bucaramanga, from three approaches that derive
from its main activity. Based on the NSR-10 technical supervision of buildings, three additional
services are offered: 1) Validation of structural designs, 2) Technical coordination between
architectural, structural, hydraulic, sanitary, gas, electrical and communications designs using the
methodology BIM (Building Information Modeling), 3) Laboratory service for tests of compression
resistance of concrete cylinders, traction test in reinforcing steel and tests for the investigation of the
results of tests of low resistance.

The projected sales and associated costs allow the generation of profits from the second year of
operation and the recovery of the investment in the fourth year.

: Monograph
" Faculty of Physical - Mechanical Engineering. School of Industrial and Business Studies. Director: Juan Benjamin Duarte
Duarte
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INTRODUCCION

Los sismos son un fendmeno natural que nuestro planeta Tierra nos entrega de
forma continua y sin aviso, la mayoria de las veces con movimientos débiles, pero
cada cierto tiempo, en lugares diferentes, ocurren verdaderas catastrofes, con
pérdidas materiales y humanas incuantificables. Las obras, que a diario
construimos, como carreteras, puentes, presas, tineles, edificios, etc., deben estar
disefladas para resistir estos movimientos, algunas veces permitiendo dafos

reparables, pero nunca comprometiendo la vida de la personas.

Con el fin de disminuir las afectaciones materiales y humanas, alrededor del
mundo se han publicado bastos cédigos de construccién, algunos mas rigidos que
otros, pero todos enfocados en garantizar las minimas condiciones de resistencia

para que una edificacion sea construida y habitada de forma segura.

En Colombia, se tienen publicaciones desde el afio 1976, gracias a esfuerzos de
la academia, principalmente de la Universidad de los Andes, en donde un selecto
grupo de profesionales se dio a la tarea de traducir y comentar el cédigo de la
Asociacion de Ingenieros Estructurales de California “Recomended Laterl Force
Requirements and Commentary”; a este le siguieron varias publicaciones en
cabeza de la Asociacion Colombiana de Ingenieria Sismica (AIS), fundada en el

seno de la Universidad de los Andes en 1974.

Uno de las catastrofes mas grandes de nuestro pais ocurrié en 1983 en Popayan,
en donde un sismo de magnitud 5,5 en la escala de Richter devasto la ciudad y
dej6é 380 personas muertas, 2.000 heridos y mas de 10.000 sin vivienda. Este
evento llevo al gobierno a expedir el decreto 1.400 de Junio 7 de 1984 con el fin
de reglamentar el Codigo Colombiano de Construcciones Sismo-Resistentes,

marcando un hito para la ingenieria colombiana.

13



Este codigo fue reemplazado 14 afios después, en el afio 1998, por el Reglamento
NSR-98 vy posteriormente en el afio 2010 por el Reglamento NSR-10. Nuestra
Norma Sismo-Resistente actual presenta los requisitos minimos para que, ante la
ocurrencia de un sismo, no se presenten pérdidas humanas, tiene 11 Titulos, de la
A a la K, resaltando el Titulo | “Supervision Técnica” de especial interés en el

desarrollo de la presente monografia.

Después de la caida del edificio Space en Medellin, en el afio 2013, los entes de
control comienzan a exigir de forma muy estricta lo estipulado en los reglamentes
vigentes, especialmente en lo concerniente a supervision técnica de edificaciones,
la cual debe ser desempefiada por una empresa externa a la que construye,

naciendo una gran oportunidad para desarrollo de nuevos modelos de negocios.

Conociendo las necesidades que enmarcan las leyes colombianas y el
interminable auge de la construccion de edificaciones, se plantea, en esta
monografia, establecer un plan de negocio utilizando el modelo Canvas,
permitiendo la identificacion de las variables que interactian en la generacién de
utiidades de este renglén de la economia. Es asi, como en las posteriores
paginas, quedara planteado de forma conceptual el “PLAN DE NEGOCIOS
PARA LA CREACION DE UNA EMPRESA QUE PRESTE EL SERVICIO DE
SUPERVISION TECNICA DE EDIFICACIONES”

14



1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La construccion de edificaciones, privadas y publicas, se ha convertido, con el
paso de los gobiernos, en el mayor impulsador del desarrollo sostenible, gracias a
su capacidad de generacion de empleos desde el nivel menos calificado, hasta

consultorias con complejos contenidos teoricos.

Este sector de la economia ha mantenido en ascenso su contribucion al
crecimiento del PIB colombiano durante los Ultimos afios, destacandose por

encima de otros sectores como el agropecuario y el comercio.

La delegacion de la tramitacion de licencias de construccién en las Curadurias
Urbanas, y el escaso tiempo con que cuentan para aprobacion de proyectos (45
dias habiles), ha favorecido la proliferacibn de construcciones cuyos
procedimientos no garantizan su estabilidad ante los sismos de disefio, acorde a lo
estipulado en la NSR-10.

1.1.1 Situacion actual. Las grandes empresas del sector de la construccion han
venido adoptando procedimientos que les permitan garantizar la calidad de las
edificaciones y se estan dando algunos pasos importantes en la contratacion de
supervision técnica externa, sin embargo, se limitan a mantener un profesional por
obra tiempo completo y a elaborar un informe mensual, adicionalmente, solo se
contrata para las etapas de excavacion, cimentacion y estructura, dejando de lado

todo lo concerniente a elementos no estructurales y acabados.

1.1.2 Formulacion del problema. El crecimiento acelerado de la construccion de

edificaciones, las exigencias de los entes de control y de la normativa vigente y las
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expectativas de calidad de los compradores crean un nicho de mercado muy
especializado y exigente en donde las soluciones a los problemas que se
presentan en la ejecucion deben ser inmediatos; los procedimientos de control a
planos, especificaciones técnicas, programas de aseguramiento de calidad,
ensayos de materiales y control de programacién deben ser eficientes, de manera
gue se garantice la correcta ejecucion de la construccion en los tiempos

establecidos y con la calidad ofrecida.

Esta oferta de soluciones debe ir acompafada de evidentes beneficios
econdmicos para los constructores, representados en optimizacion de recursos de
manos de obra, materiales, equipo y tiempo, ademas de incrementar la confianza
de los compradores que son ajenos a toda la reglamentacién técnica y urbanistica
que enmarca los proyectos de construccion de edificaciones.

1.2 JUSTIFICACION

Bucaramanga y su area metropolitana presentan uno de los indices de desempleo
mas bajos de Colombia, albergando una creciente poblacién con capacidad de
adquirir vivienda nueva, ademas, dada su creciente valorizacién, se ha convertido

en una excelente opcion para inversionistas de todo el pais.

Los siguientes datos de la Camara de Comercio de Bucaramanga, a Diciembre de
2015, nos dan una perspectiva mas amplia del sector de la construccion en
Bucaramanga y su area metropolitana: 4215 empresas inscritas, 26 000 viviendas

vendidas, 334 000 m2 de obras nuevas y 1 704 420 m2 licenciados™.

No existe en Bucaramanga una empresa, cuya actividad principal, sea prestar
servicios de supervision técnica de edificaciones; esta labor viene siendo

desempefada por algunas firmas de ingenieros estructurales, las cuales se limitan

! https://www.camaradirecta.com/temas/indicadoresantander/santanderencifras/default. htm
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a mantener un ingeniero civil en las obras, con pocos afos de experiencia, y
presentar informes mensuales sobre la calidad de la estructura ejecutada. La
ausencia de empresas que agrupen todos los controles necesarios para una
adecuada supervision, genera un riesgo, no solo para la vida de sus habitantes,
sino por la preservacion de la propiedad y la confianza en el gremio constructor.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo general. Generar un plan de negocios para la creacion de una
empresa que preste el servicio de supervisién técnica de edificaciones bajo los
parametros establecidos en el Titulo | del Reglamento Colombiano de

Construcciéon Sismo Resistente NSR-10.

1.3.2 Objetivos especificos

» Identificar los diferentes esquemas que manejan las empresas constructoras
para el cumplimiento de los requisitos establecidos en el Titulo | de la NSR-10.

» Realizar un estudio de mercado que permita establecer las necesidades del
mercado objetivo.

» Realizar un estudio técnico que permita definir la localizacion y la capacidad de
la empresa de servicios de supervision técnica de edificaciones con el fin de
estimar las inversiones iniciales en activos fijos, diferidos y capital de trabajo del
negocio.

» Realizar una evaluacién administrativo que me permita estimar el talento
humano necesario para el funcionamiento de la empresa, definir la
caracterizacion de procesos Y los objetivos estratégicos.

» Realizar un andlisis de la inversion para obtener el flujo de caja libre del
proyecto, la tasa interna de retorno y el valor presente neto.

» Elaborar un modelo Canvas, que me permita visualizar la empresa desde sus

nueve modulos basicos.
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1.4 MARCO DE REFERENCIA

1.4.1 Marco teodrico

» Modelos de Negocio:

El modelo de negocio para desarrollar la idea planteada en el objetivo general sera
el descrito por Alexander Osterwalder & Ives Pigneur en el texto “Generacion de

Modelos de Negocios-Un manual para visionarios, revolucionarios y retadores”?.

Definiendo modelo de negocios como aquel de describe las bases sobre las que
una empresa crea, proporciona y capta valor, plantea su divisibn en 9 modulos

bésicos que reflejan la l6gica que sigue una empresa para conseguir ingresos.

» Mddulo 1 “Segmentos del Mercado”: define los diferentes grupos de personas o
entidades a los que se dirige una empresa.

» Mddulo 2 “Propuesta de Valor”: describe el conjunto de productos y servicios
que crean valor para un segmento de mercado especifico.

» Modulo 3 “Canales”: explica el modo en que una empresa se comunica con los
diferentes segmentos de mercado para llevar a ellos y proporcionarles una
propuesta de valor.

» Modulo 4 “Relaciones con Clientes”: describe los diferentes tipos de relaciones
gue establece una empresa con determinados segmentos de mercado.

» Médulo 5 “Fuentes de Ingresos”: se refiere al flujo de caja que genera una
empresa en los diferentes segmentos de mercado.

» Moddulo 6 “Recursos Clave”: describe los activos mas importantes para que un

modelo de negocio funcione.

2 OSTERWALDER, Alexander. PIGNEUR, Yves. Generacién de modelos de negocio. Barcelona,
2011
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» Modulo 7 “Actividades Clave”: describe las acciones mas importantes que debe
emprender una empresa para que su modelo de negocio funcione.

» Mddulo 8 “Asociaciones Clave”: describe la red de proveedores y socios que
contribuyen al funcionamiento de un modelo de negocio.

» Moddulo 9 “Estructura de costos”. describe todos los costos que implica la puesta
en marcha de un modelo de negocio.

19



Figura 1. Plantilla del Modelo de Negocio

PLANTILLA DEL MODELO DE NEGOCIO

Asociaciones

Clave

Actividades
Clave

£ SN
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Q
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Segmentos de
Mercado

€)

Fuente: OSTERWALDER, Alexander. PIGNEUR, Yves. Generacion de modelos de negocio. Barcelona, 2011, Pagina 44
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» Consideraciones del Codigo Colombiano de Construccion Sismo-Resistente
NSR-10: a continuacién resumiré las principales condiciones plasmadas en el
Titulo | de la NSR-10°,

> Definiciones:

Supervision técnica: se entiende por Supervision Técnica la verificacion de la
sujeciéon de la construccion de la estructura de la edificacion a los planos,
disefios y especificaciones realizadas por el disefiador estructural. Asi mismo,
gue los elementos no estructurales se construyan siguiendo los planos, disefios y
especificaciones realizadas por el disefiador de los elementos no estructurales, de
acuerdo con el grado de desempefio sismico requerido. La supervisién técnica
puede ser realizada por el interventor, cuando a voluntad del propietario se

contrate una interventoria de la construccion.

Supervision técnica continua: es aquella en la cual todas las labores de

construccion se supervisan de una manera permanente.

Supervision técnica itinerante: es aquella en la cual el supervisor técnico
visita la obra con la frecuencia necesaria para verificar que la construccion se

esta adelantando adecuadamente.

Supervisor técnico: el supervisor técnico es el profesional, ingeniero civil o
arquitecto o constructor de ingenieria o arquitectura, bajo cuya responsabilidad se
realiza la supervision técnica. Parte de las labores de supervision puede ser
delegada por el supervisor en personal técnico auxiliar, el cual trabajara bajo su
direccién y responsabilidad. La supervision técnica puede ser realizada por el

mismo profesional que realiza la interventoria.

3 Reglamento Colombiano de construccion sismo resistente. NSR-10. Titulo |
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> Alcances:

Aprobacion de un programa de control de calidad y los laboratorios que
realicen los ensayos, ademas de velar en todo momento por la obtencién de la

mejor calidad en obra.

Control de materiales y aprobacion de procedimientos.

Mantener registros actualizados de las labores realizadas.

Prevenir sobre posibles deficiencias en la mano de obra, recomendar
suspension de actividades por incumplimiento de requisitos, rechazar las

partes de la estructura que no cumplan con los planos y especificaciones.

Expedir una constancia en la cual manifieste inequivocamente que la
construccion de la estructura y de los elementos no estructurales cubiertos por
este Reglamento, se realizd de acuerdo con el Reglamento y que las medidas
correctivas tomadas durante la construccion, si las hubiere, llevaron la

estructura al nivel de calidad requerido por el Reglamento.

> Controles:

Control de planos, especificaciones y materiales.

1.4.2 Marco legal. El modelo de negocio planteado esta precedido por un marco
legal bastante amplio y complejo, ya que reune toda la normativa de construccion
sismo-resistente, normas urbanisticas enmarcadas en planes de ordenamiento

territorial, reglamentos de instalaciones eléctricas, comunicaciones e iluminacion,
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normas técnicas de control de incendios, instalaciones hidraulicas, sanitarias y de

gas, las cuales resumo a continuacion:

>

Reglamento Colombiano de Construccién Sismo-Resistente NSR-10: presenta
los requisitos minimos que en alguna medida, garantizan que se cumpla el fin
primordial de salvaguardar las vidas humanas ante la ocurrencia de un sismo

fuerte.

Plan de Ordenamiento Territorial: norma propia de cada ciudad en la cual se
especifica el uso que se le puede dar al suelo en cuanto a ubicacion y
caracteristicas de las viviendas, areas protegidas, actividades productivas,

culturales y de esparcimiento.

Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas: establece las medidas para
prevenir, minimizar o eliminar los riesgos eléctricos que se generan en el
interior de las edificaciones y que pueden afectar de manera grave la seguridad

de los humanos, animales y planas.

Reglamento Técnico de Redes Internas de Comunicaciones: define las
condiciones de acceso y uso de la infraestructura de comunicaciones para
garantizar que todos los operadores de red estén en igualdad de condiciones

para prestar sus servicios a los inmuebles sujetos a propiedad horizontal.

Reglamento Técnico de Illuminaciéon y Alumbrado Publico: establece las
especificaciones minimas para garantizar confort y seguridad en las

instalaciones de iluminacion.

Caodigo Colombiano de Fontaneria: establece los requisitos minimos para el
optimo funcionamiento de las instalaciones de suministro de agua potable,

instalaciones de aguas negras, lluvias, ventilacion y equipos sanitarios.
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» NTC 2505: define los requisitos de disefio y construccion que deben cumplir las

instalaciones de gas natural domiciliarias y comerciales.

» Todas las normas técnicas vinculadas a la NSR-10 en sus once titulos.
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2. ESTUDIO DE MERCADO

El presente capitulo describe los pasos que se realizaron para identificar las
variables que permiten obtener la viabilidad comercial y econémica del modelo de

negocio planteado.

2.1 DEFINICION DEL PROBLEMA

La inexistencia de empresas, cuya fuente de principal de ingresos, sea la
supervision técnica de edificaciones, dificulta la obtencion de informacion relevante

y veraz para la toma de decisiones.

Por tratarse de tareas tan especializadas, con este estudio, se pretende conocer el
publico objetivo y la forma como han solucionado los requerimientos de
supervision, ademas de conocer las expectativas que se generan alrededor de la

propuesta del modelo.

2.2 OBJETIVOS

» ldentificar los vacios, que en materia normativa, se presentan en el entorno de
la construccion de edificaciones en la ciudad de Bucaramanga.

» ldentificar los servicios que prestan las empresas dedicadas a la supervision
técnica de edificaciones.

» Establecer el grado de satisfaccion que existe en las empresas de construccion
con los servicios prestados por las empresas de supervision técnica de
edificaciones.

» Determinar el precio y calidad para los principales servicios que prestara la

empresa.
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2.3 ANALISIS EXTERNO

2.3.1 Analisis del sector y del mercado potencial. El mercado potencial se
concentra en las sociedades inscritas en la Camara de Comercio de
Bucaramanga, en la actividad economica de construccion, cuyo numero total

observamos en la figura No. 2:

Figura 1: Empresas Inscritas en Camara de Comercio de Bucaramanga

EMPRESAS INSCRITAS

Santander
A Marzo
Actividad economica 2016 2017 Variacion %
<1> Comercio 31171 34.083 9,3%
<2> Industrias manufactureras 9.570 10.460 9,3%
<3> Alojamiento y servicios de comida 6.341 7.422 17,0%
<4> Actividades profesionales, cientificas y técnicas 4.046 4711 16.4%
fs>  Construccion 3.785 4.441 173% |
<G> Otras actividades de servicios 3.078 3.3 8,5%
<7> Actividades de servicios administrativos y de apoyo 2.324 2.469 6,2%
Transporte y almacenamiento 2.016 2.217 10,0%
Informacién y comunicaciones 1.641 1.754 6,9%
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 1.174 1.375 17,1%
Actividades financieras y de seguros 1.125 1.263 12,3%
Actividades de atencion de la salud humana y asistencia social 1.153 1.262 9.5%
Actividades inmobiliarias 988 1.100 11,3%
Otros  Actividades artisticas, entretenimiento y recreacion 881 1.066 21,0%
Educacion 603 720 19,4%
Distribucion de agua y actividades de saneamiento ambiental 262 318 21,4%
Explotacién de minas y canteras 167 184 10,2%
Suministro de eléctricidad, gas, vapor y aire acondicionado 66 66 0,0%
Administracion publica y defensa 31 39 25,8%
Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores 8 8 0,0%
Total 70.430 78.299 11,2%

Fuente. Cadmara de Comercio de Bucaramanga-Numero de Empresas
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Como podemos observar en el renglon <5>, actualmente se encuentran
registradas 4.441 empresas en el sector Construccion en la Camara de Comercio

de Bucaramanga.

De la totalidad de empresas del sector, el estudio se concentrara en aquellas que
estén comercializando proyectos y que se encuentren en las etapas de preventa,

construccion y proyectos terminados.

Segun el portal WEB www.fincaraiz.com.co, existen aproximadamente 48
empresas constructoras con proyectos en desarrollo en la ciudad de Bucaramanga
y su area metropolitana; estas 48 empresas se encuentran desarrollando 125

proyectos.

En la Tabla No. 1 se encuentran los nombres de las empresas y el nimero de

proyectos en comercializacion, organizados de mayor a menor.
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Tabla 1: Empresas Constructoras de la Ciudad de Bucaramanga

(NN MARVAL
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Espacios con Disefio
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3 proyectos

3 proyectos

3 proyectos

3 proyectos

2 proyectos

2 proyectos

‘

. '.‘Hx
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G o | SHIE € onaing | [ -
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MODULARES OP S.AS SANTANDER oy P SRR
2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos
"<onsvlu:voll s ‘ @wm“‘ A I.\GJ-‘-'D (‘; : ECOARTE
i, INVERLEMER S, | | [ somsrnce . i e S e Amayal Sl
maff ——
2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 2 proyectos 1 proyecto
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I/\ f
A‘ A 6 sroremm || \G o BR[| TASCAL
Area Urbana S.A. CONSTIRUICIORS:
1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto
Mo o~ p—
H f “/1‘ OVA A= I" l—_ m cmr?o\'\BRns
g consiuciors) | lconstrusin aree Contra) ESPACIDS SANCE &
CONCRETOS N
1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto
MANUEL .
URESHS | | fostucommosemmen | | B2 comwtmccones &=t e e PRESTIGIO
1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto 1 proyecto

Fuente. https://www.fincaraiz.com.co/
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2.4 ENTREVISTA CON EXPERTOS:

La entrevista a profundidad o entrevista con expertos es una técnica cualitativa
para la obtencién de informacion®, que consiste en realizar una entrevista
planificada a una persona experta en el sector y en la probleméatica que queremos
estudiar. Por el caracter técnico de los servicios ofrecidos, se escoge esta técnica
cualitativa para determinar las necesidades especificas del mercado y las

expectativas particulares del publico objetivo.

La entrevista se aplicara a expertos pertenecientes a los procesos de construccion
de tres empresas de la ciudad de Bucaramanga, que cumplan las siguientes

condiciones:

» Estar certificadas bajo la norma ISO 9001.

» Tener tres 0 mas proyectos en las etapas de venta o construccion.

» Lleven a cabo la supervision técnica de edificaciones bajo los lineamientos
establecidos en la NSR-10.

Del grupo de empresas que cumplen los requisitos, se escogieron: Fénix
Construcciones S.A., Urbanas S.A. y Marval S.A. para realizar la entrevista con

expertos.

Las entrevistas se desarrollaran por teléfono, teniendo en cuenta que las personas
entrevistadas son colegas, ingenieros civiles, que he tenido la oportunidad de
conocer durante el desarrollo de mi profesion; cabe aclarar que por la naturaleza
técnico-legal de las preguntas y que los entrevistados son empleados que se
encuentran en rangos medios dentro de sus organizaciones, me reservo sus
nombres y solamente mostraré el andlisis de la informacion obtenida mediante

esta técnica.

4 Guia para la elaboracion de un estudio de mercado. Ciudad Real. 2013. Pagina 65
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La entrevista consta de las preguntas de la Tabla No. 2, sin dejar aparte la

informacion valiosa que se genere durante la misma:

Tabla 2: Cuestionario Entrevista con Expertos

ENTREVISTA SUPERVISION TECNICA DE EDIFICACIONES

Por favor podria contestar las siguientes preguntas. El formulario esta disefiado para obtener una
vision inicial del proceso de supervision técnica de edificaciones y su aplicacion en diferentes
empresas de construccion de la ciudad de Bucaramanga. Gracias por su ayuda

1. En qué afo y bajo qué esquema iniciaron con la supervision técnica de edificaciones. Objetivo
No. 1

2. Actualmente, con qué empresas estan llevando a cabo la supervisién técnica obligatoria exigida
en la NSR-10. Objetivo No. 2

3. Qué productos o servicios le entregan estas empresas. Objetivo No. 2

4. Se considera satisfecho con el servicio prestado por estas empresas. Objetivo No. 3

5. Qué procesos internos llevan a cabo para la verificacion de la resistencia de los elementos de
concreto y de varillas de acero de refuerzo. Objetivos 1y 2

6. En caso de reportes de resistencia del concreto inferiores a f'c, qué procedimientos llevan a
cabo. Objetivo No. 2

7. Tienen software para andlisis y disefio de estructuras. Objetivo No. 4

8. Conoce la metodologia para modelacién BIM. Objetivo No. 4

9. Conoce el método de la linea de balance para la programacion de construccion de edificaciones.
Obijetivo No. 4

10. Cémo realizan el proceso de entrega de zonas comunes a los propietarios. Objetivo No. 4

2.4.1 Anédlisis de la informacién obtenida en las entrevistas

Pregunta No. 1: los tres entrevistados concuerdan en que se inicio
aproximadamente en los afios 2011 a 2012 y no en todos los proyectos que
desarrollaban las compafiias. Para algunos proyectos radicados bajo la NSR-98,
se presentaba ante las curadurias urbanas una solicitud de exclusién de la

supervision con el argumento de tener un sistema de gestion de calidad aprobado.

Pregunta No. 2: en algunas ocasiones la realiza el mismo disefiador de la
estructura, aunque en este momento la ley 1796 del 13 de julio de 2016 lo
cataloga dentro de su régimen de incompatibilidades; también suelen ser
disefiadores de otros proyectos de las compafilias o empresas 0 personas
naturales que han obtenido experiencia en interventorias de obras del sector

publico.
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Pregunta No. 3: las empresas, en su totalidad, entregan informes mensuales, en
donde se analizan y verifican los requisitos implicitos en el Titulo | de la NSR-10,
un informe final y, dltimamente, la certificacion técnica de ocupacion descrita en el
Articulo 6 de la Ley 1796.

Pregunta No. 4: los prestadores del servicio cumplen con lo acordado en cuanto a
la elaboracion de informes vy verificacion en sitio de la conformidad de las obras
con los disefios aprobados, algunos van un poco mas alld y asesoran al
constructor en procesos constructivos e incluso sugieren mejoras a los disefios de
elementos no estructurales, sin embargo, se mantiene el inconformismo con el
contenido de los informes, con la poca experiencia del personal que permanece en
obra, la escasa resolucion a los problemas que se presentan a diario y algunas

veces un excesivo temor a la toma de decisiones técnicas.

Pregunta No. 5: en cuanto a los elementos de concreto hay algunas diferencias,
ya que se presentan tres procedimientos: 1) Varias empresas grandes en
Bucaramanga, han decidido fabricar su propio concreto y tienen organizado el
cumplimiento de estandares de calidad en torno a su fabricacién, transporte y
disposicién final, ademas de la elaboracion y prueba de cilindros de concreto para
verificar su resistencia final en laboratorios propios. 2) La mayoria de ellas
continan comprando el concreto a las empresas lideres en la ciudad, como
Cemex, Argos y Holcim, que por procesos certificados dan garantia de su
producto, no obstante, se toman muestras en obra para verificarlos en laboratorios
de la ciudad de Bucaramanga. 3) Unas pocas, en proyectos pequefios, fabrican su
concreto en obra, con mezclado manual y algunas veces, poco técnico. Los
ensayos a varillas de acero de refuerzo se realizan de forma aleatoria,
dependiendo de los pedidos que se realizan, si bien, los proveedores de acero
envian los certificados de cumplimiento de las varillas, dependiendo del estado de
la construccién en Colombia y el mercado del acero en el mundo, en ocasiones

llegan varillas de acero de Turquia, Méjico y otros paises, en estos casos es

32



indispensable realizar los ensayos de resistencia, ya que los parametros de disefio
pueden variar de pais en pais, dependiendo de su industria y normas aplicables

de construccion.

Pregunta No. 6: se siguen las recomendaciones de la NSR-10, en cuanto a
investigaciones por baja resistencia, inicialmente pruebas no invasivas y si el
disefiador de la estructura o el supervisor técnico lo solicitan, se realizan pruebas
de nucleos de concreto. Si los resultados son inferiores a la resistencia necesaria,

se procede con técnicas de reforzamiento estructural.

Pregunta No. 7: algunas empresas tienen software de disefio estructural y validan
los modelos entregados por los consultores, no obstante, con la entrada en
vigencia de la ley 1796 del 13 de julio de 2016, la cual modifica la NSR-10, en
cuanto establece que la revision de los disefios estructurales debe ser realizada
por un profesional calificado e independiente del disefiador y el constructor, se

vuelve obligatorio cumplir con este requisito.

Pregunta No. 8: solamente uno de los entrevistados conoce la metodologia y la
empresa a la que pertenece esta en el proceso de aplicacion, los otros la pueden
referenciar, conocen sus ventajas pero no han logrado generar cambios al interior

de sus empresas que les permitan obtener mejoras en sus procesos constructivos.

Pregunta No. 9: el método es conocido, pero solamente una empresa tiene el
software para generar sus programaciones por este método, la mayoria continda

usando programas con diagramas de Gantt y ruta critica.

Pregunta No. 10: algunas empresas tienen protocolos establecidos de entrega de
zonas comunes, generalmente a un grupo de propietarios escogidos por la
asamblea, sin embargo, dada la abundante publicidad de los proyectos, en

algunos casos se generan expectativas que no se cumplen y se generan
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controversias entre constructor y cliente, llegando incluso a demandas por
incumplimiento de lo ofrecido. Se viene dando la préactica, en algunos
condominios, de contratar expertos en cada una de las areas, se contratan
arquitectos para la revision de los acabados, ingenieros civiles para un chequeo

visual de la estructura y expertos técnicos para la revision de equipos instalados.

2.5 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO

» Las grandes y medianas empresas de construccion en la ciudad de
Bucaramanga son muy respetuosas en el cumplimiento de las normas y han
entendido que los esfuerzos econdmicos, destinados a la mejora de los
procesos y el estricto cumplimiento de los lineamientos técnicos y legales, se
ven reflejados en un aumento de las ventas, fidelizacion de sus clientes y

disminucién de garantias.

» La préactica generalizada en la ciudad de Bucaramanga es que la supervision
técnica de edificaciones, bajo los lineamientos de la NSR-10, se lleve a cabo
con las empresas de consultoria en disefio de estructuras de mas renombre en
la ciudad, con el inconveniente de que las normas vigentes no permiten que el

disefiador de la estructura sea el mismo supervisor técnico.

» Los productos o servicios entregados por estas empresas se limitan a informes
mensuales de cumplimiento, permanencia en obra tiempo completo de un
ingeniero residente y visitas esporadicas del especialista, que suele ser el

gerente de la empresa.

» Debido al poco tiempo que lleva en vigencia la supervision técnica obligatoria,
las empresas que prestan el servicio no han logrado establecer procedimientos
satisfactorios; las empresas constructoras la ven como un simple requisito que

hay que cumplir e incluso, en algunas ocasiones, como trabas al proceso
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constructivo. Todos los entrevistados afirmaron que hay mucho por mejorar en

la prestacion del servicio y que estan poco satisfechos con este.

El precio de una supervision permanente oscila entre ocho y nueve millones de
pesos mensuales, dependiendo de la experiencia y niumero de profesionales y
técnicos que incluya; generalmente contemplan un residente tiempo completo,
revision de procesos constructivos y ensayos de calidad e informes mensuales

y de terminacion.

Algunos servicios complementarios que se pueden prestar son: 1) Modelado de
informacion de construccion (BIM en inglés), ya que es poco frecuente su uso y
la obtencion de beneficios de su aplicacion es ampliamente reconocida
internacionalmente; 2) El servicio de laboratorios para ensayo de resistencia del
concreto y el acero, como principales materiales usados en estructuras, ya que
las empresas no suelen hacer una verificacion directa de la calidad de las
varillas de acero que se utilizan para el concreto reforzado, confiando en las
pruebas de lote que envian los proveedores de materiales, de forma similar, los
ensayos de resistencia a compresion del concreto son confiados a los
proveedores de concreto premezclado, sin prever las condiciones de curado en
sitio de los elementos estructurales; 3) Validacion de disefios estructurales, ya
que las leyes vigentes asi lo exigen y pocas empresas cuentan con software
para andlisis; 4) Presupuestos obtenidos de los modelos BIM y programacion
de obra con linea de balance acorde a rendimientos y cantidades; 5) Asesorias
a las administraciones y juntas de propietarios para el recibo a satisfaccién de

las zonas comunes de los edificios.
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2.6 DISENO DEL SERVICIO

El servicio prestado por SUPERLAB, tendr4 como enfoque principal la supervision
técnica de edificaciones, con la cual se apalancan tres servicios complementarios,

validacién de disefios, coordinacion técnica y laboratorios.

Las condiciones del servicio en el medio estan dadas para obtener mejoras, sin
tener que aumentar los costos, ofrecer paquetes que contemplen los cuatro
frentes principales de la empresa, incentivar iniciativas que permitan involucrar la
modelacion BIM en los procesos constructivos y fortalecer los procesos de

relacionamiento con el cliente.

En la Figura No. 3 estan representados los procesos y servicios ofrecidos al sector

de la construccion.

Figura 2. Gréfica de Disefo del Servicio
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2.6.1 Supervision Técnica de Edificaciones. Se entiende por Supervision
Técnica la verificacion de la sujecion de la construccién de la estructura de la
edificacion a los planos, disefios y especificaciones realizadas por el disefiador
estructural. Asi mismo, que los elementos no estructurales se construyan
siguiendo los planos, disefos y especificaciones realizadas por el disefiador de los
elementos no estructurales, de acuerdo con el grado de desempefio sismico

requerido®.

El servicio ofrecido cumple con los parametros establecidos en el Reglamento

Colombiano de Construccion Sismo-Resistente NSR-10 en sus dos modalidades:

» Supervision Técnica Permanente

» Supervision Técnica Itinerante

Como mejoras a los modelos tradicionales, se ofrecera la toma de cilindros en
obra, verificacion de las condiciones de curado, transporte oportuno al laboratorio

escogido.

2.6.2 Validacion de los Disefios Estructurales. El servicio de validacion de

disefos estructurales se ofrecera en tres modalidades:

» Revision del disefio:

» Insumos para la validacion: memorias de calculo, planos arquitectonicos
y planos estructurales.

> Actividades: revision de los modelos generados por el disefiador, incluye
analisis, disefios y planos de detalle, sus parametros de disefio inicial y
su concordancia con la NSR-10.

» Entregable: informe con recomendaciones y conclusiones.

® Guia para la elaboracion de un estudio de mercado. Ciudad Real. 2013. P4gina 65
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> Elaboracion de nuevo andlisis:

> Insumos para la validacion: planos arquitecténicos y estudio de suelos.
» Actividades: elaboracion de un nuevo modelo de andlisis estructural.
» Entregable: informe de comparacion con los analisis del disefio,

recomendaciones y conclusiones.

» Elaboracion de nuevo andlisis y disefio:

» Insumos para la validacion: planos arquitectonicos, estudio de suelos.

» Actividades: elaboracion de analisis y disefios. Incluye despides de
todos los elementos estructurales.

» Entregable: planos de construccion, presupuesto, cuantias de refuerzo y

cuadro comparativo con el disefio inicial.

2.6.3 Coordinacion Técnica. La coordinacion técnica consiste en la validacion de
los diferentes disefios de una edificacion a través de modelos en tres dimensiones,
usando software especializado como Archicad o Revit. Este servicio se ofrecera

en las siguientes modalidades:

» Coordinacion de los disefios: consiste en la aplicacion de metodologias que
permiten realizar una validacion de la concordancia entre los disefios
arquitecténicos, estructurales, instalaciones eléctricas y de comunicaciones,
instalaciones hidraulicas, sanitarias y de gas, redes de incendio y equipos

especiales, presentes en una edificacion.
» Insumos: disefios arquitectonicos, estructurales, redes de instalaciones

eléctricas, comunicaciones, hidraulicas, sanitarias, gas e incendio y equipos

especiales.
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» Entregable: modelo en tres dimensiones con los disefios coordinados.

» Recursos: software Archicad y Revit.

» Residencia BIM: consiste en la permanencia en obra de un residente BIM,
arquitecto o ingeniero civil, con la formacion suficiente para realizar
seguimientos puntuales a la informaciébn entregada. Se encarga,
principalmente, de realizar la verificacion en la ejecucion de los disefios
coordinados, proponer los cambios en el modelo, generar los informes de

seguimiento y dirigir los comités BIM.

» Obtencion de cantidades de obra, generacion de presupuestos y programacion

de obra:

» Insumos: disefios coordinados

> Entregables: cantidades de obra, presupuesto de obra con analisis de
precios unitarios y programacion de obra en MS Project y Linea de
balance.

» Recursos: software MS Project, Vico Control.

2.6.4 Ensayos de Laboratorio. Dentro de la ejecucion de las obras se necesitan
diferentes ensayos de laboratorio que permiten corroborar que los elementos
construidos cuentan con las caracteristicas de resistencia inmersas en los

disefios. Los ensayos ofrecidos seran:

»  Resistencia a la compresion de cilindros de concreto tomados en obra.

» Toma de cilindros en obra por parte de personal capacitado.
» Transporte de muestras al laboratorio.
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» Informes de resistencia.
> Investigaciones no destructivas de elementos con bajas resistencias.
> Investigaciones con nucleos de concreto de elementos con bajas

resistencias.

> Resistencia a la traccion en las varillas de acero de refuerzo usadas en obra.

» Verificacion de la procedencia de las varillas de refuerzo y analisis de la
informacion de calidad enviada por los proveedores.

» Toma de muestras en sitio.

» Ensayos de resistencia a la traccion.

> Informes de resistencia.

2.7 VENTAS PROYECTADAS

Se presenta la proyeccion de ventas de los tres procesos ofertados: supervision

técnica, laboratorios, disefio y coordinacion.

2.7.1 Ventas Supervision Técnica. Teniendo en cuenta el nUmero de proyectos
en ejecucion y la creciente demanda de vivienda para el area metropolitana de
Bucaramanga, se realiza una proyeccion bastante conservadora, la cual
observamos en la Tabla No. 3. Alli se tiene una supervision técnica para el primer
afio de funcionamiento, con un aumento de una supervisién a partir del segundo
afio de funcionamiento, con el cual obtenemos 9 supervisiones en el segundo

semestre del quinto afio de funcionamiento.

Tabla 3: Ventas Proyectadas Supervision Técnica

SUPERVISION TECNICA

mes-afno Cantidad Valor Unitario Valor Total Valor Total Anual
Mensual
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ene-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
feb-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
mar-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
abr-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
may-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
jun-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
jul-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
ago-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
sep-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
oct-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
nov-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00
dic-17 1 $9,000,000.00 $9,000,000.00 $108,000,000.00
ene-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
feb-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
mar-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
abr-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
may-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
jun-18 2 $9,360,000.00 $18,720,000.00
jul-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00
ago-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00
sep-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00
oct-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00
nov-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00
dic-18 3 $9,360,000.00 $28,080,000.00 $280,800,000.00
ene-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
feb-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
mar-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
abr-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
may-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
jun-19 4 $9,734,400.00 $38,937,600.00
jul-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00
ago-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00
sep-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00
oct-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00
nov-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00
dic-19 5 $9,734,400.00 $48,672,000.00 $525,657,600.00
ene-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
feb-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
mar-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
abr-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
may-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
jun-20 6 $10,123,776.00 $60,742,656.00
jul-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00
ago-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00
sep-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00
oct-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00
nov-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00
dic-20 7 $10,123,776.00 $70,866,432.00 $789,654,528.00
ene-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00
feb-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00
mar-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00 $1,073,930,154.00
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abr-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00
may-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00
jun-21 8 $10,528,727.00 $84,229,816.00
jul-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00
ago-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00
sep-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00
oct-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00
nov-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00
dic-21 9 $10,528,727.00 $94,758,543.00

2.7.2 Ventas Laboratorios. Las ventas de laboratorios se estiman sobre la base

de las supervisiones técnicas en ejecucion.

En este sentido, para los ensayos de compresion del concreto, que observamos
en la Tabla No. 4, se tiene una proyeccion inicial de cero ensayos para los
primeros 6 meses de funcionamiento, con un aumento semestral de 120 ensayos
mensuales por cada supervision técnica ofrecida. En esta estimacion no se tienen
en cuenta los ensayos que puedan resultar de la comercializacion del servicio en

otros proyectos.

Tabla 4. Ventas Proyectadas Laboratorios (Compresion Concreto)

LABORATORIOS

mes-afo Compresién del Concr_eto_
Cantidad Valor Unitario Valor Total Mensual | Valor Total Anual
ene-17 0 $16,500.00 $0.00
feb-17 0 $16,500.00 $0.00
mar-17 0 $16,500.00 $0.00
abr-17 0 $16,500.00 $0.00
may-17 0 $16,500.00 $0.00
jun-17 0 $16,500.00 $0.00
jul-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00
ago-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00
sep-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00
oct-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00
nov-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00
dic-17 120 $16,500.00 $1,980,000.00 $11,880,000.00
ene-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00
feb-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00
mar-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00
abr-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00
may-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00
jun-18 240 $17,160.00 $4,118,400.00 $61,776,000.00
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jul-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
ago-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
sep-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
oct-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
nov-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
dic-18 360 $17,160.00 $6,177,600.00
ene-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
feb-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
mar-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
abr-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
may-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
jun-19 480 $17,846.00 $8,566,080.00
jul-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00
ago-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00
sep-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00
oct-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00
nov-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00
dic-19 600 $17,846.00 $10,707,600.00 $115,642,080.00
ene-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
feb-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
mar-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
abr-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
may-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
jun-20 720 $18,560.00 $13,363,200.00
jul-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00
ago-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00
sep-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00
oct-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00
nov-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00
dic-20 840 $18,560.00 $15,590,400.00 $173,721,600.00
ene-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
feb-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
mar-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
abr-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
may-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
jun-21 960 $19,302.00 $18,529,920.00
jul-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00
ago-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00
sep-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00
oct-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00
nov-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00
dic-21 1080 $19,302.00 $20,846,160.00 $236,256,480.00

Para los ensayos tension en el acero, que observamos en la Tabla No. 5, se tiene

una proyeccion

inicial de cero ensayos para los primeros 6 meses de

funcionamiento, con un aumento semestral de 5 ensayos mensuales por cada

supervision técnica ofrecida.
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Tabla 5: Ventas Proyectadas Laboratorios (Tension Acero)

LABORATORIOS

Tensién en el acero

mes-ano Cantidad Valor Unitario valor Total Valor Total Anual
Mensual

ene-17 0 $115,000.00 $0.00

feb-17 0 $115,000.00 $0.00

mar-17 0 $115,000.00 $0.00

abr-17 0 $115,000.00 $0.00

may-17 0 $115,000.00 $0.00

jun-17 0 $115,000.00 $0.00

jul-17 5 $115,000.00 $575,000.00

ago-17 5 $115,000.00 $575,000.00

sep-17 5 $115,000.00 $575,000.00

oct-17 5 $115,000.00 $575,000.00

nov-17 5 $115,000.00 $575,000.00

dic-17 5 $115,000.00 $575,000.00 $3,450,000.00

ene-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

feb-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

mar-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

abr-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

may-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

jun-18 10 $119,600.00 $1,196,000.00

jul-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00

ago-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00

sep-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00

oct-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00

nov-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00

dic-18 15 $119,600.00 $1,794,000.00 $17,940,000.00

ene-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

feb-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

mar-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

abr-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

may-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

jun-19 20 $124,384.00 $2,487,680.00

jul-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00

ago-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00

sep-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00

oct-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00

nov-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00

dic-19 25 $124,384.00 $3,109,600.00 $33,583,680.00

ene-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

feb-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

mar-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

abr-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

may-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

jun-20 30 $129,359.00 $3,880,770.00

jul-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00

ago-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00 $50,450,010.00
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sep-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00
oct-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00
nov-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00
dic-20 35 $129,359.00 $4,527,565.00
ene-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
feb-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
mar-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
abr-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
may-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
jun-21 40 $134,533.00 $5,381,320.00
jul-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00
ago-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00
sep-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00
oct-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00
nov-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00
dic-21 45 $134,533.00 $6,053,985.00 $68,611,830.00

2.7.3 Ventas Disefio y Coordinacion. El proceso de Disefio y Coordinacion
comprende tres servicios: validacion del disefio estructura, coordinacion BIM vy
residencia BIM.

Las ventas proyectadas de la validacion de disefios estructurales se encuentran
en la Tabla No. 6, donde podemos observar que iniciamos el primer afio con una
validacion y aumentamos anualmente en dos validaciones hasta el quinto afio de
funcionamiento, en donde se esperan 9 validaciones. Cabe anotar que estas
proyecciones estan basadas en la aprobacion de la Ley 1796 del 13 de julio de
2016, en donde se obliga a las empresas constructoras a realizar la validacion con
un profesional capacitado con

independencia laboral del disefiador y el

constructor.

Tabla 6: Ventas Proyectadas Disefio y Coordinacion (Validacion Estructural)

DISENO Y COORDINACION

afio Valid_aci()n Disefio Estructura}l .

Cantidad Valor Unitario Valor Total Anual
2017 1 $20,000,000.00 $20,000,000.00
2018 3 $20,800,000.00 $62,400,000.00
2019 5 $21,632,000.00 $108,160,000.00
2020 7 $22,497,280.00 $157,480,960.00
2021 9 $23,397,171.00 $210,574,539.00
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Las ventas proyectadas de la Coordinacion BIM se encuentran en la tabla No. 7,
en donde se observan cero coordinaciones para el primer afio, una en el segundo
afio, dos en el tercero, cuatro en el cuarto y ocho en el quinto afio de
funcionamiento. = Sus proyecciones estan dadas bajo el hecho que esta
documentada la mejora en la eficiencia de los procesos constructivos en Estados
Unidos y Europa, amplia difusién de software para disefios BIM, como Revit y
Archicad, estandares internacionales para intercambio de informacion con
modelos IFC, software gratuito para analisis de colisiones Yy una exacerbada
competencia de las constructoras por lograr clientes satisfechos con una

disminucion en los costos de la construccion.

Tabla 7: Ventas Proyectadas Disefio y Coordinacion (Coordinacién BIM)

DISENO Y COORDINACION

afio Coor.dinacic')n BIM -

Cantidad Valor Unitario Valor Total Anual
2017 0 $10,000,000.00 $0.00
2018 1 $10,400,000.00 $10,400,000.00
2019 2 $10,816,000.00 $21,632,000.00
2020 4 $11,248,640.00 $44,994,560.00
2021 8 $11,698,586.00 $93,588,688.00

Las ventas proyectadas de la Residencia BIM se observan en la tabla No. 8, alli
encontramos cero ventas el primer afio de funcionamiento y un aumento de una
por cada afio, llegando a cuadro residencias BIM para el quinto afio de
funcionamiento. Su proyeccién se basa en la necesidad de las empresas
constructoras en disminuir los reprocesos por errores en los disefos, tener
presupuestos y programaciones de obra reales y de facil seguimiento y mejorar los

procesos de compras.

Tabla 8: Ventas Proyectadas Disefio y Coordinacion (Residencia BIM)

DISENO Y COORDINACION

Residencia BIM

mes-afio Valor Total

Cantidad Valor Unitario Valor Total Anual
Mensual
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ene-17 0 $7,000,000.00 $0.00

feb-17 0 $7,000,000.00 $0.00

mar-17 0 $7,000,000.00 $0.00

abr-17 0 $7,000,000.00 $0.00

may-17 0 $7,000,000.00 $0.00

jun-17 0 $7,000,000.00 $0.00

jul-17 0 $7,000,000.00 $0.00

ago-17 0 $7,000,000.00 $0.00

sep-17 0 $7,000,000.00 $0.00

oct-17 0 $7,000,000.00 $0.00

nov-17 0 $7,000,000.00 $0.00

dic-17 0 $7,000,000.00 $0.00 $0.00
ene-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
feb-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
mar-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
abr-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
may-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
jun-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
jul-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
ago-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
sep-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
oct-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
nov-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00
dic-18 1 $7,280,000.00 $7,280,000.00 $87,360,000.00
ene-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
feb-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
mar-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
abr-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
may-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
jun-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
jul-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
ago-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
sep-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
oct-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
nov-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00
dic-19 2 $7,571,200.00 $15,142,400.00 $181,708,800.00
ene-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
feb-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
mar-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
abr-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
may-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
jun-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
jul-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
ago-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
sep-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
oct-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
nov-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00
dic-20 3 $7,874,048.00 $23,622,144.00 $283,465,728.00
ene-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
feb-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
mar-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00 $393,072,480.00
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abr-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
may-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
jun-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
jul-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
ago-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
sep-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
oct-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
nov-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00
dic-21 4 $8,189,010.00 $32,756,040.00

En la Tabla No. 9 encontramos el resumen de las ventas proyectadas para los

primeros cinco afnos de funcionamiento.

Tabla 9: Proyeccion Total de Ventas por Servicios

ANO SERVICIO VENTAS TOTAL
Supervision Técnica $108,000,000.00

2017 Laboratorios $15,330,000.00 $143,330,000.00
Disefio y Coordinacion $20,000,000.00
Supervision Técnica $280,800,000.00

2018 Laboratorios $79,716,000.00 $520,676,000.00
Disefio y Coordinacion $160,160,000.00
Supervision Técnica $525,657,600.00

2019 Laboratorios $149,225,760.00 $986,384,160.00
Disefio y Coordinacion $311,500,800.00
Supervision Técnica $789,654,528.00

2020 Laboratorios $224,171,610.00 $1,499,767,386.00
Disefio y Coordinacion $485,941,248.00
Supervision Técnica $1,073,930,154.00

2021 Laboratorios $304,868,310.00 $2,076,034,171.00

Disefio y Coordinacion

$697,235,707.00
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3. ESTUDIO TECNICO

3.1 LOCALIZACION DE LA EMPRESA

La empresa quedara localizada en la ciudad de Bucaramanga, por ser el centro de
la construccion del Area Metropolitana, ademas, cuenta con excelentes vias de
acceso que facilitan el transporte de muestras a los laboratorios y los arriendos de
casas 0 bodegas con el area necesaria oscilan entre tres y cuatro millones de

pesos mensuales.
3.2 FILOSOFIA DE LA EMPRESA

En este capitulo pretendo esbozar los principales rasgos de la filosofia de la
empresa, mediante el planteamiento de la mision, visién, valores y politica de
calidad. Cabe anotar, que la construccion total de la filosofia se dara y afianzara
durante el transcurso de la actividad empresarial, en los aciertos y fracasos, con la
superacién de conflictos con los clientes y en el afianzamiento de una cultura

organizacional de respeto y transparencia.

También presento los objetivos estratégicos que nos lleven al cumplimiento de la
vision, planteados desde la metodologia de Balanced Scorecard en sus cuatro
perspectivas: financiera, enfoque en el cliente, procesos internos y aprendizaje y

crecimiento.

3.2.1 Nombre de la empresa. SUPERLAB. EI nombre es un acrénimo de las
palabras supervision y laboratorios, cuya pronunciacién es sencilla, de facil
recordacién, puede ser usada en cualquier ciudad del pais y no se encuentra
inscrito  en el REGISTRO UNICO EMPRESARIAL Y SOCIAL de
CONFECAMARAS.
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3.2.2 Nuestra mision. Desarrollamos la confianza necesaria entre los
constructores, los propietarios o compradores de vivienda y el Estado por medio
de nuestros procesos certificados, garantizando la generacion de riqueza y

bienestar colectivo.

3.2.3 Nuestra vision. SUPERLAB, sera reconocida por su modelo de excelencia y
estara posicionada dentro de las 15 empresas de consultoria de la ciudad de

Bucaramanga para el aiio 2026.

3.2.4 Nuestra politica. SUPERLAB, garantiza el cumplimiento de los requisitos
establecidos en la NSR-10, optimiza los procesos en beneficio de sus clientes y

ofrece certeza sobre la calidad de los materiales utilizados.

3.2.5 Nuestros valores

» Nos inspira el beneficio colectivo de nuestros clientes, sus compradores y la
comunidad, como consecuencia de nuestro actuar.

» Nos rige la honestidad como principio fundamental de nuestro trabajo.

» Valoramos al ser humano como artifice de las ideas.

» Mantenemos coherencia entre la observacion de campo, nuestros fundamentos

técnicos, y los resultados de laboratorio.
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3.3 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Figura 3: Objetivos Estratégicos
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En la figura No. 4 se observan los objetivos estratégicos planteados bajo las

herramientas de gestién del Balanced Scorecard.

En la perspectiva financiera tenemos tres objetivos: 1) Optimizar costos y gastos,

2) Mejorar la rentabilidad, 3) Aume

ntar la facturacién. Estos objetivos son la meta

final que presente el aumento de las utilidades de la empresa.
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En la perspectiva de clientes tenemos dos objetivos: 1) Mejorar la satisfaccion del
cliente, 2) Incrementar el nimero de empresas. Estos objetivos pretenden

aumentar y retener los clientes, garantizando su satisfaccion.

En la perspectiva de procesos tenemos cuatro objetivos: 1) Garantizar la
confiabilidad de los ensayos de laboratorio, 2) Optimizar el servicio de transporte
de muestras, 3) Optimizar la entrega de disefios coordinados, 4) Mejorar el
servicio de residencia permanente. Estos objetivos pretenden cubrir las
expectativas de accionistas y clientes.

En la perspectiva de aprendizaje tenemos tres objetivos: 1) Desarrollo de
competencias del personal operativo, 2) Mejorar la estabilidad laboral, 3) Optimizar
los recursos tecnoldgicos. Estos objetivos pretenden la generacion de éxito
empresarial a través del desarrollo del talento humano y su actualizacién en el uso

de recursos tecnologicos.

3.4 GERENCIA DE PROCESOS

En este capitulo se representard los resultados de la Gerencia de Procesos con un
enfoque basado en la norma ISO 9001.

3.4.1 Mapa de procesos. Se plantea el siguiente mapa de procesos para la

empresa, divididos en tres secciones:

» Procesos estratégicos: constituyen las guias o directrices para los procesos
misionales y de apoyo.

» Procesos misionales: son los procesos enfocados en la realizacion del
producto.

» Procesos de apoyo: son los procesos que dan apoyo a los procesos misionales.
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Figura 4: Mapa de Procesos SUPERLAB
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En la figura No. 5 observamos el mapa de procesos de la Empresa, en la linea
superior o0 procesos estratégicos, el proceso de Direccionamiento Estratégico, en
la linea intermedia o0 procesos misionales o cadena de valor, lo procesos de
Laboratorios, Disefio y Coordinacién y Supervision Técnica y en la linea inferior o

procesos de apoyo, los procesos de Talento Humano y Financiera.
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3.4.2 Caracterizacidén de procesos. En las tablas No. 10, No. 11, No. 12, No. 13,
No. 14 y No. 15 mostraran la caracterizacion de cada uno de los procesos de
SUPERLAB, cada una de las caracterizaciones cuenta con las siguientes 15
casillas:

» Proceso: identifica el nombre del proceso.

» Autoridad: identifica al jefe del proceso.

» Objetivo: identifica el objetivo principal del proceso.

» Proveedores: identifica los diferentes procesos que intervienen.

» Entradas: identifica los insumos que se necesitan para llevar a cabo las
actividades del proceso.

» Actividades Principales: identifica las actividades que se desarrollan dentro del
proceso con las entradas suministradas por los proveedores.

» Salidas: identifica los productos generados por el proceso.

» Clientes: identifica los procesos a los cuales van dirigidas las salidas.

» Documentos asociados: identifica los documentos identificados dentro del
sistema de gestidn de calidad.

» Recursos: identifica los elementos basicos o recursos fisicos y técnicos para el
desarrollo del proceso.

» Participantes: identifica los cargos dentro de la empresa que participan en el
proceso.

» Pardmetros de control: identifica los datos o elementos que debemos controlar
para la optimizacién del proceso.

» Indicadores: identifica la representacion numeérica con la que se pretende
realizar los controles.

» Requisitos legales asociados: identifica la reglamentacién externa, leyes y
normas técnicas aplicadas al proceso.

» Necesidades y expectativas del cliente: identifica o que el cliente espera recibir

del proceso.
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Tabla 10: Caracterizacion Proceso de Direccionamiento Estratégico

PROCESO: Direccionamiento Estratégico

| AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Establecer las politicas y estrategias generales para la planificacion, direccion y control de los procesos organizacionales para

garantizar el logro de los objetivos corporativos.

PROVEEDORES

ENTRADAS

ACTIVIDADES
PRINCIPALES

SALIDAS

CLIENTES

Laboratorios

Informes de resistencia

Revision y andlisis de los
informes

Aprobacién y firma de
informes

Laboratorios

Informes de . . ., )
Disefio y Coordinacion | coordinacién de Revision y analisis de los | Aprobacion y firma de Disefio y Coordinacién
informes informes
proyectos

Supervision de Obras

Informes de supervision

Revision y andlisis de los

Aprobacion y firma de

Supervision de Obras

técnica informes informes
. . . . Analisis de los estados | Aprobacion de los . .
Financiera Estados financieros . . P ) . Financiera
financieros estados financieros
Analisis del plan de | Aprobacion escala

Talento Humano

Evaluacion de personal

compensacion

salarial

Necesidades

de

Analisis de crecimiento del

Politicas de vinculacion

Talento Humano

personal Talento Humano
DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES
Manual de calidad Computador Gerente general
Actas de comité Escritorio Auxiliar administrativo y | Utilidad (Pasivos/Activos) < 80%
contable
Actas de revision Internet Laboratorista Nivel de endeudamiento (Utidad ~ obtenida/Utilidad

Modelador BIM

proyectada) >=1

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE

Caodigo sustantivo del trabajo

Ley 400 de 1997

Oportunidad en el andlisis de informes y resultados de laboratorio
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Tabla 11: Caracterizacion Proceso de Disefio y Coordinacion

PROCESO: Disefio y Coordinacion

| AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Establecer los pardmetros para el desarrollo y coordinacion de los disefios BIM

ACTIVIDADES
PROVEEDORES ENTRADAS PRINCIPALES SALIDAS CLIENTES
Planeacion I . Informe de analisis de
L Seguimiento y medicion B . . .
estratégica indicadores. Direccionamiento

Direccionamiento estratégico

Programaciones

Control de
programaciones

Informes de avance

estratégico

Talento Humano

Autorizacién

Evaluacion de personal

Informes de evaluacion

Talento Humano

contratos semestral
DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES

Manuales de funcionamiento

Computador MAC

Gerente general

Exactitud del presupuesto y

software programacion
Procedimiento BIM Escritorio Modelador BIM Analisis de colisiones
Actas de comité Internet Consultores

Manual de calidad Software

especializado

Plotter

Pantalla 55"

Aceptacion de los informes de
seguimiento

Cumplimiento entregas

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE

Cdbdigo sustantivo del trabajo

Exactitud en los presupuestos

Ley 400 de 1997

Minimizar reprocesos

Caodigo de comercio

Cumplir programaciones

Optimizar recursos

56




Tabla 12: Caracterizacion Proceso de Laboratorios

PROCESO: Laboratorios

AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Garantizar un adecuado control de calidad del concreto y el acero de los proyectos bajo supervision

ACTIVIDADES
PROVEEDORES ENTRADAS PRINCIPALES SALIDAS CLIENTES
Informe de fundidas de | Ensayos de resistencia | Informe de resistencias

concreto y lotes de acero

de concreto Yy acero

de concreto Yy acero

Supervision de obras

Transporte a tiempo de

Supervision de obras

Informe de envio de muestras | Programacién de las robetas al
al laboratorio transportes P
laboratorio
DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES
NTC (673, 454, 396), para Computador Gerente general Calibracion . de equipos
ensayos de concreto de laboratorio Cumplimiento
muestras

NTC (2289, 1907, 3353, 2) . ) transportadas

Escritorio Tiempos
para ensayos de acero
Manual de calidad Internet , Satisfaccion del cliente

— Laboratorista
Software especializado

NSR-10

Laboratorio  dotado  para
ensayos de resistencia del
concreto y el acero

Accidentes de trabajo

Cumplimiento entrega
informes

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE

Caddigo sustantivo del trabajo

Precision y oportunidad en la toma de muestras

Ley 400 de 1997

Resultados a tiempo para toma de decisiones

Oportunidad en las investigaciones
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Tabla 13: Caracterizacion Proceso de Supervision de Obras

PROCESO: Supervision de obras

| AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Garantizar el cumplimiento de los requisitos del titulo | de la Norma Colombiana de Construccion Sismo resistente

PROVEEDORES

ENTRADAS

ACTIVIDADES
PRINCIPALES

SALIDAS

CLIENTES

Direccionamiento estratégico

Planeacion estratégica

Seguimiento y medicion
de indicadores

Informe de andlisis de
indicadores

Cronogramas de las

obras supervisadas

Necesidades
especificas del cliente

Supervision técnica

Laboratorios

Informes de resistencia

Andlisis de informacién

Informes mensuales de
supervisién técnica

Direccionamiento
estratégico

Laboratorios

Talento Humano

Autorizacién de

Evaluacion de personal

Informes de evaluacién

Talento Humano

contratos semestral
DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES
NTC (673, 454, 396), para Tableta Gerente general Tiempo CumpI|m|er!t0 en
ensayos de concreto entrega de informes
NTC (2289, 1907, 3353, 2) Computador
para ensayos de acero . . . ., .
Manual de calidad mpresora Ingeniero residente Satisfaccion del cliente PNC

NSR-10

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE

Ley 400 de 1997

Identificacion temprana de errores en proceso constructivo

Oportunidad en la entrega de informes

Solucién de conflictos en disefio
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Tabla 14: Caracterizacion Proceso de Talento Humano

PROCESO: Talento Humano

| AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Seleccionar, contratar y retener el talento humano necesario para el cumplimiento de los objetivos de la Empresa

PROVEEDORES

ENTRADAS

ACTIVIDADES
PRINCIPALES

SALIDAS

CLIENTES

Todos los procesos

Necesidades de

humano

talento

Seleccion de personal

Contratacion

Informes de evaluacién

Direccionamiento
estratégico

Autorizaciones de contratacion,

salarios y bonificaciones

Analisis de informacioén

Aprobacion de

bonificaciones

Todos los procesos

Aprobacién y firma de
informes

Direccionamiento
estratégico

DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES

Manual de calidad Computador Gerente general

Manual de_ funciones y Escritorio Auxiliar administrativo y | Competencias de los Resultado evaluaciones
competencias contable empleados

Laboratorista
Evaluacié d Modelador BIM
vauacion €| Internet Residente Tiempos de seleccion y

funcionarios

Auxiliar de laboratorio

Conductor

Tiempo

contratacion

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE INTERNO

Cadigo sustantivo del trabajo

Oportunidad en el pago de néminas

Reglamento Interno de trabajo

Oportunidad en la seleccion del personal
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Tabla 15: Caracterizacion Proceso Financiero

PROCESO: Financiera

| AUTORIDAD: Gerente General

OBJETIVO: Optimizar los recursos financieros mediante el uso eficiente de los mismos en pro de la rentabilidad y la liquidez de la

Empresa.
ACTIVIDADES
PROVEEDORES ENTRADAS PRINCIPALES SALIDAS CLIENTES
. . . Planeacion estratégica L Estados financieros . . .
Direccionamiento Abrobacion ostados Organizacion Direccionamiento
estratégico fir?ancieros documental Flujos de caja estratégico

Talento humano

Solicitud de pagos de némina

Elaboracion de planillas

Pagos de nébmina

Talento humano

Laboratorios

Solicitud de elaboracion de

Laboratorios

Supervision de obras facturas por servicios | Elaboraciéon de facturas | Facturas de venta Supervision de obras
Disefio y Coordinacion prestados ) Disefio y Coordinacion
DOCUMENTOS PARAMETROS DE
ASOCIADOS RECURSOS PARTICIPANTES CONTROL INDICADORES
Factura de venta Computador Gerente general
Escritorio Tiempo Estados financieros
Internet

Manual de calidad

Software contable

Auxiliar administrativo y
contable

Confiabilidad en las
proyecciones

Proyeccion de estados

financieros

REQUISITOS LEGALES ASOCIADOS

NECESIDADES Y EXPECTATIVAS DEL CLIENTE INTERNO

NIFF

Oportunidad en la generacién de facturas

Estatuto tributario

Oportunidad en la generacién de pagos de némina
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3.5 INVERSIONES

Para la constitucion de la empresa SUPERLAB, es necesario realizar una serie de

inversiones representadas en dos categorias: activos y capital de trabajo:

3.5.1 Inversion en activos fijos y activos intangibles. En la Tabla No. 16 se
observa la inversidn necesaria en activos fijos y activos intangibles necesaria para

la prestacién de los servicios desarrollados en el numeral 2.6.

» Equipos de mediciébn y complementos: son los equipos necesarios para la
prestacion del servicio de laboratorios, aqui tenemos los equipos para
desarrollar los ensayos de compresion del concreto y tension en el acero, los
equipos necesarios para pruebas no invasivas de elementos de concreto de

bajas resistencias y los equipos de toma de muestras en campo.

» Equipos de oficina: son los equipos necesarios para el servicio de Disefio y

Coordinacion y para la elaboracién de informes del servicio de laboratorios.

» Vehiculos: son los equipos necesarios para el transporte de muestras al

laboratorio.
» Software: es el software necesario para la prestacion del servicio de Disefio y

Coordinacion y para la elaboracién de informes de los servicios de supervision

técnica y laboratorios.

61



Tabla 16: Inversién en Activos

INVERSION EN ACTIVOS

ltem |Descripcion Un. | Cant. Valor Unitario Valor Total
ACTIVOS FIJOS

1 Equipos de medicion y $40,550,000.00
complementos

11 |Maduina de ensayos de cilindros | |4 $18,800,000.00 | $18,800,000.00

e concreto a compresion.

1 |EQuipo para ensayo de tension en . |4 $8,500,000.00 | $8,500,000.00
el acero de refuerzo.

1.3 | Esclerémetro un |1 $2,500,000.00 $2,500,000.00

1.4 | Equipo de ultrasonido un |1 $5,500,000.00 $5,500,000.00
Moldes metalicos para la

1.5 |elaboracién de cilindros de|un |50 $65,000.00 $3,250,000.00
concreto.

1 |Canastas para el transporte de| = g $250,000.00 $2,000,000.00
cilindros de concreto al laboratorio.

2 Equipos de oficina $14,650,000.00

2.1 | Computador de escritorio un |3 $1,500,000.00 $4,500,000.00

22 |Computador MAC profesional def,, |4 $8,000,000.00 | $8,000,000.00

2.3 | Impresora monocromatica un |1 $550,000.00 $550,000.00

2.4 | Escritorio modular un |4 $250,000.00 $1,000,000.00

2.5 |Silla ergonémica un |4 $150,000.00 $600,000.00

3 Vehiculos $34,290,000.00

3.1 | Camioneta estaca modelo 2013 un |1 $25,000,000.00 $25,000,000.00

3.2 | Motocicleta carguero AKT un |1 $9,290,000.00 $9,290,000.00

SUBTOTAL ACTIVOS FIJOS (1+2+3) $89,490,000.00
ACTIVOS INTANGIBLES

4 Software $50,748,996.00

4.1 |Licencia de Office 365 un |3 $179,999.00 $539,997.00

4.2 | Licencia de Office 365 MAC un |1 $179,999.00 $179,999.00

4.3 | Licencia Archicad 20 un |1 $15,000,000.00 $15,000,000.00

4.4 | Licencia Autocad 2000 un |1 $15,000,000.00 $15,000,000.00

4.5 |Licencia de Revit un |1 $6,000,000.00 $6,000,000.00

4.6 |Licencia MS Project Standard 2016 |un |2 $1,700,000.00 $3,400,000.00

4.7 |Licencia de Sap 2000 Plus V-18 un |1 $10,629,000.00 $10,629,000.00

SUBTOTAL ACTIVOS INTANGIBLES (4) $50,748,996.00

TOTAL ACTIVOS FIJOS E INTANGIBLES (1+2+3+4) $140,238,996.00

3.5.2 Inversion de capital de trabajo. En este punto se plantean las inversiones
necesarias para el mantenimiento de la empresa durante sus 10 primeros meses
de funcionamiento. En la Tabla No. 17 se observan las inversiones para la

creacion de la empresa, ndminas, arriendos y gastos de funcionamiento.

62



Tabla 17: Inversiones de Capital de Trabajo

INVERSIONES DE CAPITAL DE TRABAJO

Item |Descripcion Un. |Cant. |Valor Unitario Valor Total

1 Creacién de la empresa SAS $400,000.00
1.1 |Céamara de Comercio GLB |1 $250,000.00 $250,000.00
1.2 | Gastos notariales GLB |1 $50,000.00 $50,000.00

1.3 Varios GLB |1 $100,000.00 $100,000.00

2 Salarios $93,750,000.00
2.1 | Gerente General Mes |10 $4,500,000.00 $45,000,000.00
2.2 Laboratorista Mes |10 $825,000.00 $8,250,000.00
2.3 | Auxiliar administrativa y contable |Mes |10 $825,000.00 $8,250,000.00
2.4 Conductor Mes |10 $825,000.00 $8,250,000.00
2.5 Arquitecto Mes |10 $2,400,000.00 $24,000,000.00
3 Arriendos $35,000,000.00
3.1 | Arriendo espacio fisico Mes |10 $3,500,000.00 $35,000,000.00
4 Gastos de funcionamiento $25,000,000.00
4.1 | Papeleria Mes |10 $250,000.00 $2,500,000.00
4.2 Combustibles Mes |10 $400,000.00 $4,000,000.00
4.3 | Servicios pUblicos Mes |10 $350,000.00 $3,500,000.00
4.4 | Caja menor Mes |10 $1,000,000.00 $10,000,000.00
4.5 | Mantenimiento de equipos Mes |10 $500,000.00 $5,000,000.00

TOTAL CAPITAL DE TRABAJO

$154,150,000.00

3.6 FUENTES DE FINANCIACION

3.6.1 Leasing financiero. Se adquirird un crédito en la modalidad de Leasing

Financiero para la adquisiciébn de activos fijos, correspondiente a: equipos de

medicién y complementarios, equipos de oficina y vehiculos, cuyos valores se

observan en la Tabla 16.

» Valor presente de los activos:

» Tasa efectiva anual Leasing:

» Tasa nominal anual mes vencida:
» Numero de pagos mensuales:

» Opcion de adquisicion:

» Valor canon mensual:

» Valor de la opcion de compra:

$89.490.000,00

15,28%

1,19%
86
10%

$1.607.684,87
$8.949.000,00
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Tabla 18: Componentes Leasing

LEASING Ano 2017 Ao 2018 Ao 2019 Ao 2020 Ano 2021
Capital $6.956.697,00 $8.017.781,00 $9.240.709,00 $10.650.169,00 | $12.274.608,00
Intereses $12.335.523,00 |$11.274.437,00 |$10.051.510,00 |$8.642.050,00 $7.017.611,00
TOTAL CANON | $19.292.220,00 |$19.292.218,00 |$19.292.219,00 |$19.292.219,00 |$19.292.219,00

La Tabla 18 contiene la sumatoria de pagos anuales del Leasing Financiero,
discriminado en capital e intereses.

3.6.2 Aportes de socios. Se realizara un aporte de los socios para la adquisicion
de software cuyo valor se observa en la Tabla 16, en el item 4, y los gastos de
funcionamiento de la empresa de los primeros 10 meses, cuyo valor total se

observa en la Tabla 17.

» Inversiones en Software (Tabla 16): $50,748,996.00 +
» Inversiones de Capital de Trabajo (Tabla 17): $154,150,000.00
» Total Aportes de socios: $204.898.996,00

» Los aportes de los socios de valoraran a una tasa EA de 18% teniendo en

cuenta lo siguiente:

» Tasa DTF: 6,37% - Fuente Banco de la Republica
» Prima de riesgo de un nuevo modelo de negocio: 11%
» Tasa EA inversionista=((1+0,0637)*(1+0,11)-1)*100

» Tasa EA inversionista=18,07%=18%
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4. ANALISIS FINANCIERO

4.1 PRESUPUESTO DE VENTAS

Tabla 19: Presupuesto de Ventas

SERVICIO ANO 2017 |ANO 2018 |ANO 2019 |ANO 2020 ANO 2021
Ventas Supervision | $108,000,00 | $280,800,00 | $525,657,60 | $789,654,528. | $1,073,930,15
Técnica 0.00 0.00 0.00 00 4.00
. $15,330,000 |$79,716,000 |$149,225,76 | $224,171,610. | $304,868,310.
Ventas Laboratorios 00 00 0.00 00 00
Ventas Disefio y|$20,000,000 |$160,160,00 |$311,500,80 |$485,941,248. | $697,235,707.
Coordinacion .00 0.00 0.00 00 00
$143,330,00 |$520,676,00 | $986,384,16 | $1,499,767,38 | $2,076,034,17
TOTAL VENTAS 0.00 0.00 0.00 6.00 1.00

La Tabla No. 19 contiene los presupuestos de ventas, obtenido de las ventas

proyectadas en el numeral 2.7.

4.2 PRESUPUESTO DE COSTOS

4.2.1 Costos Directos. Por ser una empresa de servicios, los costos directos

seran los asociados al valor de compra de los insumos para la prestacion de los

servicios y el pago de salarios del personal que labora en la Empresa, incluyendo

la carga prestacional, resumida en la seccion final de la Tabla 20.

Tabla 20: Lista de cargos y salarios

Cargo Ao 2017 Afio 2018 Afio 2019 Ao 2020 Afio 2021
Cargos Total Anual Total Anual |Total Anual |Total Anual |Total Anual
Permanentes

Gerente general $54,000,000 $59,400,000 |$65,340,000 |$71,874,000 |$79,061,400
Auxiliar

administrativo y | $9,900,000 $10,296,000 |$10,707,840 |$11,136,154 |$11,581,600
contable

Laboratorista $9,900,000 $10,296,000 |$10,707,840 |$11,136,154 |$11,581,600
Auxiliar de

laboratorio $5,775,000 $10,296,000 |$10,707,840 |$11,136,154 |$11,581,600
Conductor $9,900,000 $10,296,000 |$10,707,840 |$11,136,154 |$11,581,600
Ingeniero estructural | $22,400,000 $39,936,000 |$41,533,440 |$43,194,778 |$44,922,569
Arguitecto $28,800,000 $29,952,000 |$31,150,080 |$32,396,083 |$33,691,927
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modelador en BIM
Cargos Variables Total Anual Total Anual |Total Anual |Total Anual |Total Anual
Residente
supervision BIM $0 $14,560,000 |$41,100,800 |%$69,741,568 |$100,607,836
Residente

SN $24,000,000.00 | $41,600,000 |$95,180,800 |$152,981,504 |$215,253,975
supervisién técnica
Carga Prestacional | Total Anual Total Anual |Total Anual |Total Anual |Total Anual
Salud 8.5% |$13,997,375 $19,263,720 |$26,956,601 |$35,252,267 |$44,188,449
Pension 12.5% | $20,584,375 $28,329,000 |$39,642,060 |$51,841,568 |$64,983,013
Cesantias 8.33% | $13,717,428 $18,878,446 |$26,417,469 |$34,547,221 |$43,304,680
Primas 8.33% | $13,717,428 $18,878,446 |$26,417,469 |$34,547,221 |$43,304,680
Vacaciones |8.33% | $13,717,428 $18,878,446 |$26,417,469 |$34,547,221 |$43,304,680
TOTAL ANUAL $240,409,033 | $330,860,057 | $462,987,547 | $605,468,046 | $758,949,607

En la Tabla 20 podemos observar dos tipos de cargos: cargos permanentes y

cargos variables, los primeros son los necesarios para para la prestacion del

servicio de laboratorios, coordinacion BIM, validacion estructural y los cargos

variables dependen de la cantidad de residencias de supervision técnica y

residencia BIM y sus costos anuales estan asociados al promedio de servicios que

se estén prestando. La estimacion el aumento salarial se realizé con una inflacion

anual de 4%, valor conservador ante las metas trazadas por el Banco de la

Republica.

4.2.2 Costos Indirectos. En la Tabla No. 21 encontramos los costos indirectos de

la Empresa, los cuales estan asociados a la depreciacion de maquinaria y equipo

en un lapso de 5 afos, sus mantenimientos, seguros y combustibles, los costos de

arriendo, servicios, papeleria y cajas menores asociados a oficina y laboratorios.

Tabla 21: Proyeccion de Costos Indirectos

Id | Descripcion ANO 2017 | ANO 2018 | ANO 2019 | ANO 2020 | ANO 2021
Mantenimiento y
calibracién de

1 |equipos de | $1,200,000 |$1,248,000 |$1,297,920 |$1,349,838 |$1,403,832
laboratorio (ver item
1.1+1.2+1.3+1.4)
Maquina de ensayos de

1.1 | cilindros de concreto a | $450,000 $468,000 $486,720 $506,189 $526,437
compresion.

1.2 | Equipo para ensayo de | $450,000 $468,000 $486,720 $506,189 $526,437

66




tension en el acero de
refuerzo.
1.3| Esclerémetro $150,000 |$156,000 |$162,240 |$168,730 |$175,479
1.4| Equipo de ultrasonido | $150,000 | $156,000 | $162,240 | $168,730 | $175,479
Mantenimiento y
2 | combustible $9,000,000 |$9,360,000 |$9,734,400 |$10,123,776|$10,528,727
vehiculos (2.1+2.2)
Camioneta estaca
21| 13 $6,000,000 | $6,240,000 |$6,489,600 |$6,749,184 |$7,019,151
2.2 '\A"}gtTOC'C'eta Carguero | 3,000,000 |$3,120,000 |$3,244,800 |$3,374,592 |$3,509,576
3 (S?)effgos Vehiculos |41 400,000 |$1,456,000 |$1,514,240 |$1,574,810 |$1,637,803
3.1|SOAT y Poliza Todo| g5y 009 | g088,000 |$1,027,520 |$1,068,621 |$1,111,366
resgo camioneta
32| SOAT y Poliza Todo|q s, 000 | 9468000 |$486,720 |$506,189 | $526,437
riesgo motocicleta
Costos oficinas vy
4 |laboratorios $22,700,000 | $23,608,000 | $24,552,320 | $25,534,413 | $26,555,790
(4.1+4.2+4.3+4.4)
4.1 Arriendo $3,500,000 | $3,640,000 | $3,785,600 | $3,937,024 | $4,094,505
4.2 | Servicios Publicos $4,200,000 | $4,368,000 | $4,542,720 | $4,724,429 | $4,913,406
4.3 | Papeleria $3,000,000 | $3,120,000 | $3,244,800 | $3,374,592 | $3,509,576
4.4 | Caja Menor $12,000,000 | $12,480,000 | $12,979,200 | $13,498,368 | $14,038,303
Depreciaciones
5 | maquinaria y equipo |$14,875,200 | $14,875,200 | $14,875,200 | $14,875,200 | $14,875,200
(5.1+5.2+5.3)
5.1 | Equipos de cémputo $2,349,000 |%$2,349,000 |$2,349,000 |$2,349,000 |%$2,349,000
5.2 | Maquinaria laboratorios | $6,354,000 |$6,354,000 |$6,354,000 |$6,354,000 |%$6,354,000
5.3 | Vehiculos $6,172,200 |$6,172,200 |$6,172,200 |$6,172,200 | $6,172,200
TOTAL $49,175,200 | $50,547,200 | $51,974,080 | $53,458,037 | $55,001,352
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4.3 ANALISIS DE LA INVERSION

En la siguiente tabla se muestran los célculos para obtener el flujo de caja libre, se presenta el estado de resultados

y los indicadores de rentabilidad.

Tabla 22: Anélisis de la Inversion

ANALISIS DE INVERSION

INVERSION

FINANCIACION

DATOS

}r/?;g;j(gapital e 154.150.000,00 Ip;;isoindge 7 afios | $89-490.000,00 |30,4% EI[]:saa?ii(r)rr]]p?Jrs(?'gi/\?;tada 431’5%/3@
;/cezltli?/rog df?josloz 140.238.996.00 Capital Propio ?;204'898'996’0 69,6% ;%S.g) mve_rSIonISta =A (Rumers! 18,0%
intangibles ' Tasa Leasing EA 15,28%
Inicio Afio 2017 Afio 2018 Afio 2019 Afio 2020 Afio 2021
) Capital de trabajo (Tabla 0$
INVERSION | 17) 154.150.000,00
INICIAL Activos (Tabla 16) 1%10.238.996,00 L 2 3 4 5
TOTAL 23:34.388.996,00
Ventas Supervision Téonica (Tabla 18) glos.ooo.ooo,o izso.soo.ooo,o 3525.657.600,0 $789.654.528.00 31.073.930.154,0
Ventas Laboratorios (Tabla 18) $15.330.000,00 | $79.716.000,00 §149'225'760’0 $224.171.610,00 | $304.868.310,00
NORESOS Ventas Disefio y Coordinacién (Tabla 18) | $20.000.000,00 §160.160.000,0 53311'500'800'0 $485.941.248,00 | $697.235.707,00
TOTAL VENTAS $143.330.000,0 | $520.676.000,0 | $986.384.160,0 | $1.499.767.386,0 | $2.076.034.171,0
0 0 0 0 0
COSTOS Salarios (Tabla 19) §24°'409'032’5 3330'860'056’8 §462'987'547'1 $605.468.045,66 | $758.949.607,49

Mantenimiento y calibracién de equipos de

$1.200.000,00

$1.248.000,00

$1.297.920,00

$1.349.838,00

$1.403.832,00
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laboratorio (Tabla 20)

Mantenimiento y combustible vehiculos
(Tabla 20)

$9.000.000,00

$9.360.000,00

$9.734.400,00

$10.123.776,00

$10.528.727,00

Seguros Vehiculos (Tabla 20)

$1.400.000,00

$1.456.000,00

$1.514.240,00

$1.574.810,00

$1.637.803,00

Costos oficinas y laboratorios (Tabla 20)

$22.700.000,00

$23.608.000,00

$24.552.320,00

$25.534.413,00

$26.555.790,00

SUBOTAL

$274.709.032,5
0

$366.532.056,8
0

$500.086.427,1
5

$644.050.882,66

$799.075.759,49

Depreciaciones maquinaria y equipo (Tabla
20)

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

TOTAL COSTOS

$289.584.232,5
0

$381.407.256,8
0

$514.961.627,1
5

$658.926.082,66

$813.950.959,49

CUENTA

Afio 2017

Ario 2018

Afio 2019

Afio 2020

Afio 2021

(+) Ingresos Operacionales

$143.330.000,0
0

$520.676.000,0
0

$986.384.160,0
0

$1.499.767.386,0
0

$2.076.034.171,0
0

(-) Costos Operacionales

$274.709.032,5
0

$366.532.056,8
0

$500.086.427,1
5

$644.050.882,66

$799.075.759,49

Utilidad Bruta

$131.379.032,5
0

$154.143.943,2
0

$486.297.732,8
5

$855.716.503,34

$1.276.958.411,5
1

(-) Depreciaciones maquinaria y equipo

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

Utilidad Operacional

$146.254.232,5

$139.268.743,2

$471.422.532,8

$840.841.303,34

$1.262.083.211,5

ESTADO DE > 0 5 1
RESULTADOS (+) Ingresos no operacionales $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
() Otros egresos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
(-) Intereses Leasing (Tabla 18) $12.335.523,00 | $11.274.437,00 | $10.051.510,00 | $8.642.050,00 | $7.017.611,00
Utilidad Antes de Impuestos $133.918.709,5 3127'994'306'2 §461'371'022’8 $832.199.253,34 f1'255'065'600’5
0
(-) Impuestos 35% $0,00 $44.798.007,17 §161'479'858’0 $291.269.738,67 | $439.272.960,18
Utilidad Neta $133.918.709,5 | $83.196.299,03 §299'891'164’8 $540.929.514,67 | $815.792.640,33
0
FLUJO _ DE | (+) Depreciaciones $14.875.200,00 | $14.875.200,00 | $14.875.200,00 | $14.875.200,00 | $14.875.200,00
CAJA LIBRE | () Delta KT $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
INVERSIONIST [ () CAPEX $0.00 $0,00 $0,00 $0,00 $0.00
A () Amortizacién capital Leasing (Tabla 18) | $6.956.697,00 | $8.017.781,00 | $9.240.709,00 | $10.650.169,00 | $12.274.608,00
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FCL

$204.898.996,00

$126.000.206,5
0

$90.053.718,03

$305.525.655,8
5

$545.154.545,67

$818.393.232,33

RENTABILIDA
D

Valor presente de
ingresos inversionista

los

$782.759.562,91

$106.779.836,0
2

$64.675.178,13

$185.952.346,5
5

$281.184.649,90

$357.727.224,35

TIR Inversionista

57,92%

VPN Inversionista

$488.370.566,91

Pay-Back

Afo 4

$420.389.202,5
0

$330.335.484,4
7

$24.809.828,62

$520.344.717,05
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En la Tabla 22 podemos encontrar los siguientes campos:

» En la parte superior encontramos el valor de la inversion, calculada en
$294.388.996,00, de los cuales el 69,6% corresponde a recursos propios y el
30,4% a crédito bancario; también se observan los datos para célculos, inflacién
constante de 4% para los 5 afios, tasa impositiva de 35%, tasa EA del Leasing
de 15,28% y tasa EA del inversionista de 18%.

» Tenemos los campos de ventas y costos, obtenidos en los items 4.1y 4.2.

» En la proyeccion del estado de resultados, se observa una utlidad neta
negativa de -$133.918.709,50 para el primer afio de funcionamiento, resultando
positiva en los siguientes cuatro afios, producto del incremento de las ventas,
llegando en el quinto afo a
$815.792.640,33.

» Después se observa en calculo del flujo de caja libre.

» El ultimo campo corresponde al célculo de los indicadores de rentabilidad del
proyecto. El valor presente de los ingresos del inversionista, usando los datos
del flujo de caja libre del proyecto a la tasa descuento de 18% EA. Después
vemos valores positivos de VPN y TIR y por dltimo una recuperacién de la

inversion en el 4 afio de funcionamiento de la empresa.

4.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se realizara un analisis de sensibilidad con dos escenarios adicionales al proyecto
de inversion: un escenario pesimista y un escenario optimista, teniendo en cuenta
qgue el escenario mas probable es el analizado en el numeral 4.3. Se tendra en

cuenta solamente la variable cantidad, ya que la demanda no es elastica al precio;

71



esto por ser un servicio especializado donde los salarios estdn medidos por el

nivel de experiencia de los profesionales contratados.
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» Escenario pesimista:

Tabla 23: Escenario Pesimista

RENTABILIDAD

Valor presente de los
ingresos inversionista

$681.723.390,07

-$107.786.615,68

$61.121.371,75

$180.196.447,94

$233.235.023,16

$314.957.162,89

TIR Inversionista

52,92%

VPN Inversionista

$387.334.394,07

Pay-Back

Ao 4

[$421.577.202,50 | $336.471.804,47 | $40.403.274,22

-$411.787.601,53 |

En la Tabla 23 se observan los indicadores para un escenario pesimista, en donde la cantidad de ventas tiene una

variacion de 10% hacia abajo. Aun con este escenario, el proyecto sigue siendo atractivo para el inversionista.

» Escenario optimista:

Tabla 24: Escenario Optimista

RENTABILIDAD

Valor presente de los
ingresos inversionista

$910.409.264,31

-$105.188.310,59

$68.563.974,45

$222.418.128,72

$323.888.844,02

$400.726.627,71

TIR Inversionista

64.31%

VPN Inversionista

$616.020.268,31

Pay-Back

Afio 3

[$418.511.202,50 | $323.042.724,47 | -$42.397.378,39 | |

En la Tabla 24 se observan los indicadores para un escenario optimista, en donde la cantidad de ventas tiene una

variacion de 10% hacia arriba. La inversion se recupera en el tercer afio.
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4.5 PUNTO DE EQUILIBRIO

Para calcular el punto de equilibrio se tendran en cuenta los tres procesos de
fuentes de ingreso del proyecto: supervision técnica, laboratorios y coordinacion

técnica.

Definido el punto de equilibrio como el nivel de las ventas necesarias para que la
utilidad neta sea igual a cero; lo que en este modelo equivale a encontrar el nivel

de ventas para que la utilidad operacional sea igual a los intereses del leasing

financiero. Este calculo lo observamos en la Tabla 25.

Tabla 25: Punto de Equilibrio

(+) Ingresos Operacionales

$301.919.755,50

$392.681.693,80

$525.013.137,15

$667.568.132,66

$820.968.570,49

(-) Costos Operacionales

$274.709.032,50

$366.532.056,80

$500.086.427,15

$644.050.882,66

$799.075.759,49

Utilidad Bruta

$27.210.723,00

$26.149.637,00

$24.926.710,00

$23.517.250,00

$21.892.811,00

©) Depreciaciones
magquinaria y equipo

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

$14.875.200,00

Utilidad Operacional

$12.335.523,00

$11.274.437,00

$10.051.510,00

$8.642.050,00

$7.017.611,00

(+) Ingresos no
operacionales

$0,00

$0,00

$0,00

$0,00

$0,00

(-) Otros egresos

$0,00

$0,00

$0,00

$0,00

$0,00

(-) Intereses Leasing (Tabla
18)

$12.335.523,00

$11.274.437,00

$10.051.510,00

$8.642.050,00

$7.017.611,00

Utilidad Antes de

Impuestos $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
(-) Impuestos 35% $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Utilidad Neta $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00

En la Tabla 25 se observa que en el primer afio es necesario aumentar las ventas
en un 53% con respecto al andlisis mas probable, de forma contraria, en los cuatro
afos siguientes, las ventas podrian disminuir un 33% en el segundo afo, un 88%

en el tercer afo, un 125% en el cuarto afio y un 153% en el quinto afio.
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5. MODELO CANVAS

En el presente capitulo desarrollaremos el plan de negocios basado en la
metodologia de Canvas, realizando una breve descripcién de los elementos

fundamentales para la generacion del modelo.

5.1 PROPUESTA DE VALOR

» Garantizamos el cumplimiento de los requisitos establecidos en la Norma
Colombiana de Construccion Sismo-Resistente NSR-10, bajo la metodologia de
acompafiamiento permanente.

» Proveemos los ensayos de laboratorio necesarios para corroborar las
caracteristicas de resistencia minima del concreto y el acero usados en los
proyectos de construccion.

» Realizamos investigaciones de elementos de concreto cuyas resistencias estén
por debajo de los minimos establecidos por el disefiador estructural.

» Ofrecemos la elaboracion de modelos estructurales adicionales con software
diferente al utilizado por el disefiador estructural.

» Transformamos su proyecto arquitectonico de dos dimensiones a un modelo en
tres dimensiones, bajo los principios de la modelacién BIM (Building Information
Modeling).

» Utilizamos la tecnologia BIM para generar modelos reales de arquitectura,
estructura, instalaciones hidraulicas, sanitarias, gas y eléctricas, acabados
internos y elementos de fachada.

» Generamos los canales de comunicacion necesarios con las empresas de
servicios publicos con el fin de garantizar la existencia de conexiones en el

momento de las entregas de los proyectos a sus compradores.
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» Prestamos el servicio de recibo de edificaciones en todos sus aspectos
técnicos, estéticos y funcionales, garantizando el adecuado traslado de bienes

de las empresas constructoras a los copropietarios.

5.2 SEGMENTOS DE MERCADO

» Empresas de construccion de la ciudad de Bucaramanga.

» Empresas del Estado.

» Empresas de consultoria en disefios estructurales, eléctricos, hidrosanitarios y
de gas.

» Personas naturales.

» Administracion de edificios

5.3 CANALES

» Pagina Web.

» Visitas personalizadas con gerentes de empresas constructoras.

» Visitas personalizadas a las administraciones provisionales de los proyectos en
etapa de entregas.

» Recomendaciones.

5.4 RELACION CON CLIENTES

» Atencion personalizada en los proyectos de construccion a través de
profesionales en Ingenieria Civil, con énfasis en estructuras metalicas y de
concreto.

» Toma de muestras para ensayos de materiales por personal calificado por el
Instituto Americano del Concreto (ACI).

» Transporte al laboratorio con elementos predisefiados para garantizar la

confiabilidad de las pruebas.
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» Informes semanales, quincenales, mensuales y por finalizacion de etapas de la
construccion.

» Asesoria personalizada en la planificacion y elaboracion de modelos BIM.

5.5 FUENTES DE INGRESO

» Cobro mensual por la supervision técnica permanente, incluyendo informes,
registro fotogréfico por elemento estructural, asistencia a comités de obra.

» Toma de muestras y ensayos de resistencia a la compresion del concreto y a la
tension de acero de refuerzo.

» Toma de muestras y ensayos para investigacion de elementos estructurales con
resistencias menores a las especificadas en los disefios.

» Elaboracion del modelo estructural e informe comparativo con los disefios
estructurales aprobados.

» Contratos para el recibo de zonas comunes de proyectos en etapa de entregas.

» Modelo BIM arquitectonico, estructural, instalaciones.

» Analisis de colisiones.

» Cantidades de obra para el proyecto.

» Presupuesto de obra.

» Programacion de obra en Gantt y Linea de Balance.

5.6 RECURSOS CLAVE

5.6.1 Espacios fisicos para el desarrollo de las actividades:
» Laboratorio de resistencia de materiales.

» Oficinas personal administrativo.

5.6.2 Equipos de medicidn necesarios:

» Maquina de ensayo de cilindros de concreto a compresion.

» Moldes metélicos para la elaboracion de cilindros de concreto.
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» Canastas para el transporte de cilindros de concreto al laboratorio.
» Esclerébmetro y equipo de ultrasonido para investigaciones no destructivas.

» Equipo para ensayo de tension en el acero de refuerzo.

5.6.3 Equipos de oficina:

» Computador de escritorios para un auxiliar administrativo.
» Computador MAC para el profesional de disefio.

» Computador para el gerente administrativo.

» Impresora laser monocromatico.

5.6.4 Software especializado

» Una licencia de Archicad 20.

» Una licencia de Autocad 2000.

» Una licencia de Sap 2000.

» Una licencia de Reuvit.

» Tres licencias de Microsoft Office.
» Dos licencia de Microsoft Project.
» Una licencia de VICO Control.

5.6.5 Equipo de Talento Humano
» Gerente general.

» Auxiliar administrativo y contable.
» Ingeniero residente.

» Arquitecto modelador en BIM.

» Profesional residente BIM.

» Laboratorista.

» Auxiliar de laboratorio.

» Conductor.
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5.6.6 Vehiculos:
» Camioneta de estaca.
> Motocicleta 125 cc.

5.7 ACTIVIDADES CLAVE

» Conceptualizacion y disefio de modelos BIM.
» Ensayos de laboratorio.
» Supervision permanente en campo.

» Comercializacion de servicios.

5.8 SOCIOS CLAVE

» Bancos.

» Empresas consultoras en disefios estructurales, redes hidraulicas, sanitarias y
de gas.

» Laboratorios de resistencia de materiales de las universidades locales.

» Empresas de servicio técnico especializado del software adquirido.

» Empresas de administracion temporal de edificios.

5.9 ESTRUCTURA DE COSTOS

5.9.1 Costos y gastos variables

» Costos financieros.

» Gastos de comercializacion de los servicios.
» NoOmina técnica se supervisién permanente.
» Gastos de combustible.

» Papeleria informes de supervision.
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5.9.2 Costos y gastos fijos
» Instalaciones y ndmina administrativa.
» Mantenimiento y actualizacion de software.

» Mantenimiento y calibracion de equipos de medicion
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6. CONCLUSIONES

. El desarrollo del plan de negocios para una empresa que preste servicios de
supervision técnica de edificaciones en la ciudad de Bucaramanga es factible y
rentable a mediano plazo.

. La facilidad de asociacion de la supervision técnica con la toma de muestras y
ensayos de laboratorio representa una ventaja para las empresas
constructoras, las cuales veran una ganancia frente a los modelos tradicionales
gue se ofrecen en la ciudad.

. Las fuentes de ingreso del modelo de negocio son variadas y complementarias,
y permiten estructurar diversas ofertas al cliente, desde una supervision técnica
tradicional, hasta un paquete que incluya revision de los modelos estructurales,
ensayos de laboratorio, coordinacion técnica de los disefios con modelos BIM y
presupuestos y programacion de obra.

. Para la puesta en marcha de la empresa se requiere una inversion de
$ 294.388.996,00 los cuales se recuperan a partir del cuarto afio de
funcionamiento. EIl andlisis de la inversion muestra una TIR de 57,92% y un
VPN de $488.370.566,91, datos atractivos para un inversionista.

. El estudio técnico establece la planeacion de la empresa, su organizacion de
procesos, objetivos estratégicos y define claramente su filosofia, a través del
planteamiento de la vision, mision, politica y valores, resaltando estos ultimos

como la inspiracion del crecimiento futuro.
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