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RESUMEN

El objeto del presente trabajo de grado es la formulacion de una empresa de
Interventoria denominada ROMA S.A.S. que ofrece los servicios de control y
supervision de obras civiles y arquitectonicas.

El presente trabajo desea demostrar que la creacibn de una empresa de
Interventoria en la ciudad de pasto es viable técnica, profesional y
econdmicamente; generando una compafiia dinAmica, de aportes importantes en
el seguimiento y control de obras de manera sistematica y promoviendo la
aplicacion de nuevas tecnologias, simplificando el ejercicio del control técnico y
empleando la capacitacion continua del talento humanao.

Para esto se emplea los métodos, analisis, temas tratados en el transcurso de la
especializacién, de igual manera la experiencia profesional adquirida.

Para la presentacion del proyecto se considero el tema como una unidad de
analisis acogiendo la ciudad, la regién y el pais en aspectos sociales, politicos,
comerciales, econémicos y financieros, con el propdsito de detectar ventajas y
desventajas que incidan en la creacion y desarrollo de la empresa ROMA S.A.S.

Los resultados de este proyecto de grado demuestran que la empresa presenta
una gran proyeccion y viabilidad y que a mediano plazo sera reconocida como
empresa lider regional en el departamento de Narifio.



ABSTRACT

The purpose of this work is the development degree of a company called ROME
S.A.S whose purpose is auditor buildings providing control services and
supervision of civil works and architectural.

This project wants to show that the creation of a company in Pasto’s city is
technically, professionally and economically, generating a dynamic company of
significant contributions in the monitoring and control of buildings systematically
and promoting the application of new technologies, simplifying the technical
verification  exercise and ongoing training using human talent.
For this, use the methods, analysis, topics covered in the course of specialization,
just as professional experience.

For the presentation of the project will consider the issue as a unit of analysis
embracing the city, the region and the country in social, political, commercial,
economic and financial, in order to identify strengths and weaknesses that affect
the creation and development S.AS ROMA company
The results of this project show that the company level has a great future and
viability and in the medium term will be recognized as a regional leader in the
department of Narifio.
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INTRODUCCION

El presente proyecto de grado tiene como objeto la creacion y desarrollo de una
empresa de Interventoria denominada ROMA S.A.S. con el fin de demostrar que la
implementacion de esta empresa es una oportunidad para sus socios y un aporte
para el municipio de Pasto y el departamento de Narifio. La empresa se crea
analizando diferentes mecanismos técnicos, econdmicos, politicos y sociales con
el fin de que sea una empresa solida y estable, que ayude a impulsar en el
Departamento de Narifio el desarrollo y que se efectien controles transparentes
para las obras civiles y arquitectonicas. Mediante el presente trabajo se
observaran las dificultades, las amenazas en la creacion de esta misma pero
sobre todo las ventajas y proyecciones regionales que se crean.
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1. PRESENTACION DE LOS EMPRENDEDORES

ROMA S.A.S. Es una empresa que presta servicios de Interventoria a
organizaciones publicas o privadas que ejecuten proyectos de construccion. A
diferencia de otras organizaciones de arquitectura e ingenieria que ejecutan
simultdneamente proyectos de construccion, ROMA S.A.S. tiene como objeto
exclusivo el ejercicio de la Interventoria para obras civiles o arquitecténicas, lo cual
le crea una evidente ventaja competitiva y garantiza un servicio prioritario con
calidad, responsabilidad y sentido ético.

La firma se crea por iniciativa emprendedora de Mario Fernando Rosas y Natalia
Romero.

Mario Fernando Rosas, Arquitecto formado en la Universidad Piloto de Colombia,
con cursos y diplomados en diferentes aéreas de arquitectura, y participante en el
programa de Especializaciéon en Administracion de Empresas Constructoras del
Departamento de Ingenieria Civil de la Universidad de Narifio, dentro del cual se
estd adelantando este trabajo de grado. Relacionados con la tematica de la
Interventoria, se pueden enumerar los siguientes cursos y diplomados:

e Curso de control y programacion construplan- Bogota
e Seminario de nuevos materiales- Bogota
e Curso interventoria técnica y control de calidad-Cali

La experiencia profesional se adquiere, como residente de Interventoria de obras
civiles y arquitectonicas en las ciudades de Bogota y Cali, obras como el Centro
de Eventos Valle del Pacifico, Clinica Comfandi, Clinica Imbanaco, Soko Industrial
y Almacenes Exito, entre otros. Lo anterior genera un gran interés en la creacion
de una empresa de Interventoria que pueda recoger las cualidades de las firmas
en que se trabajé como residente y poder desarrollarlas en una estructura
organizacional con mejores y mayores dinamicas de adaptabilidad al entorno del
medio de la construccion.

Como referente de las buenas practicas sobre las empresas donde se trabajé se
puede incluir lo siguiente:
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e Carlos A. Olano & Cia., Tiempo laborado 6 afios: La empresa presenta
grandes fortalezas, su funcion en cuanto al estricto control de calidad, desarrollo y
actualizacion de formatos de facil entendimiento y uso que permitian que los
residentes pudieran llevar un orden y control técnico que a su vez facilitaban el
control de calidad de toda la empresa. Sumado a esto Carlos Olano & Cia., es
una de las empresas mas solidas en el Valle del Cauca.

e Soko Industrial S.A. Tiempo laborado 1 afio; es una empresa joven, una
fortaleza que se puede dar conocer es la directriz de la gerencia en cuanto al
dinamismo y adaptabilidad a los entornos que se ofrece; no posee sistemas claros
de control y calidad por lo que hace mas lento los procesos de papeleria.

Natalia Romero Vega, Abogada egresada de la Universidad Javeriana de Cali,
con especializacion en Gestion de entidades territoriales en la universidad del
externado.

Experiencia en administracién y contratacion publica, diplomados en legislacion
laboral.

Su interés en pertenecer a la empresa, radica en asesorar a ROMA S.A.S. en
todos los aspectos legales, generar una empresa que cumpla con todos los
aspectos legales y en la total transparencia en el control legal en obras publicas y
privadas que permitan que la empresa tenga éxito.
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2. DEFINICION DEL SERVICIO

La creacion de la empresa ROMA S.A.S. estd enfocada a la prestacion de
servicios de Interventoria de obras arquitectonicas y civiles, enfatizando sus
funciones en verificar y controlar la ejecucién y cumplimiento de los trabajos de
obra segun el objeto del contrato, ejerciendo esta labor a nombre y en
representacion de la entidad contratante, todo lo cual se realiza de conformidad
con las normas legales, pliegos de condiciones, términos de referencia, planos,
disefios y en general, los deméas documentos especificos del contrato y la obra.

La Ley 80 de 1993, el estatuto de contratacién publica en Colombia, considera a la
Interventoria como una forma de Consultoria, sin definir claramente sus alcances y
sus caracteristicas.

Por otro lado, es escasa la literatura acerca de la interventoria, de manera que se
hace dificil su conceptualizacion y su formulacion como una labor autonoma
ejercida por arquitectos e ingenieros.

No obstante lo anterior, genera la blusqueda de elementos de analisis que se
aproximen a la determinacion del servicio que ROMA S.A.S intenta ofrecer al
sector de la construccion.

La interventoria se puede definir como

‘la actividad de control y vigilancia de un contrato estatal que tiene
como objetivo verificar el cumplimiento integral de su objeto y de las
obligaciones pactadas en él, coadyuvando a las partes contratantes para
lograr una terminacién exitosa del contrato vigilado”.!

En esta definicion se observa que hasta ahora el ejercicio de la interventoria se ha
centrado en los contratos de obra publica y en la fase de ejecucion. No es muy
frecuente que se implanten formas de interventoria en los contratos privados.
Tampoco en las etapas previas a la ejecucion; son muy pocos los procesos de
disefio o estudios que cuenten con un sistema de control tipo interventoria. Sin
embargo, ambas cosas son necesarias y beneficiosas y sera estratégico para las
empresas de interventoria en el pais impulsar la interventoria de disefios, y la
interventoria de proyectos privados de edificacion, lo cual permitiria a los gestores
y ejecutores de proyectos inmobiliarios concentrarse en su mision, dejando en

! JIMENEZ Moriones, Manuel Fulgencio. INTERVENTORIA DE PROYECTOS PUBLICOS.
Universidad Nacional de Colombia. Bogota. 2007
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manos de los especialistas la construccion y el control técnico, administrativo,
financiero y legal del proceso constructivo.

“La interventoria es una actividad mediadora, participativa y que intercede a
favor de otro, y es por ello que se toma como la “representacion de alguien”,
que puede ser una persona natural o juridica”™. Hay aqui dos elementos a
considerar: primero el hecho de que la interventoria siempre se ejerce por
delegacion de alguien que cede al interventor su potestad y/o su obligacién de
ejercer vigilancia y control sobre un contrato; segundo, que la interventoria se
ejerce mediando entre dos partes, en procura de que ambas cumplan las

obligaciones adquiridas a la firma del contrato vigilado.

Lo anterior, conlleva una enorme necesidad de que las cosas se hagan con ética 'y
responsabilidad. Etica, responsabilidad, conocimientos técnicos profundos,
capacidad administrativa, capacidad de ejercer auditoria técnica, financiera y
administrativa, seran las bases en las que se sustenta el servicio de interventoria.
El servicio que prestara ROMA SAS consistirA en facilitar a las entidades
estatales, a las empresas inmobiliarias, a las empresas constructoras y a los
constructores particulares, el control sobre el cumplimiento de los contratos
de construccion en los aspectos técnico, administrativo, financiero y legal.

ROMA S.A.S espera satisfacer las necesidades de sus clientes, en particular:

— Que los proyectos se construyan tal como fueron proyectados.

— Que se cumplan los cronogramas de obra y la ejecucién se termine a tiempo.

— Que los costos de las obras sean los presupuestados.

— Que los items de construccion cumplan especificaciones generales vy
particulares.

¢, Como actuara ROMA S.A.S?:

— Representando al propietario de la obra.

— Con amplio y profundo conocimiento de todos los aspectos involucrados en los
procesos necesarios para la ejecucion del proyecto, lo cual implica la participacion
de personal idéneo y capacitado.

— Actuando con ética, responsabilidad e imparcialidad.

— Siendo mediador en los proyectos de obras publicas entre el contratante y el
contratista de la construccion.

2 SANCHEZ Henao, Julio César. INTERVENTORIA DE PROYECTOS Y OBRAS. Universidad
Nacional de Colombia, Sede Medellin, Escuela de Construcciéon. Medellin. 2010
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¢, Qué diferencia el servicio de Interventoria de ROMA S.A.S?:

— Que el servicio lo prestard una firma cuyo objeto social es exclusivamente el
servicio de Interventoria, lo cual implica la clara ventaja de la especializacién
dentro de la division del trabajo, ademas de que evita los limitantes éticos que
pueden tener las firmas que ademas de ejecutar proyectos de construccién hacen
Interventoria, y no da lugar a conflictos de intereses.

— Para la prestacion de un servicio de Interventoria de calidad, ético, responsable,

equilibrado e independiente, es infinitamente mejor que el ente que lo presta sea
en lo posible de dedicacion exclusiva.
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3. ANALISIS DEL ENTORNO DE LA EMPRESA

3.1 ANALISIS DEL FACTOR EXTERNO.

El andlisis de las variables de los entornos del MEDIO AMBIENTE EXTERNO,
permite cuantificar de forma objetiva los niveles de amenaza o de oportunidad que
tiene la empresa frente al mercado que se nos brinda.

Los entornos a considerar que afectan a la empresa en el desarrollo sostenido,
son:

— ENTORNO ECONOMICO

— ENTORNO POLITICO

— ENTORNO JURIDICO

— ENTORNO FINANCIERO

— ENTORNO SOCIO-CULTURAL
— ENTORNO TECNOLOGICO

— ENTORNO AMBIENTAL

— ENTORNO DEMOGRAFICO

Las variables se clasificaran de acuerdo a su afectacion con la empresa. Para
valorar estos entornos se asigna cuatro niveles de conformidad o riesgo, asi:

GRAN AMENAZA. Se considera que la variable representa gran amenaza cuando
afecta de forma directa o inminente los intereses de la empresa, coaccionandolo,
restringiendo y desfavoreciendo la sostenibilidad inmediata de la empresa y no
permitiéndole surgir en el mercado. Valor = 1.

AMENAZA. La amenaza se establece cuando se presentan fendmenos que
entorpecen o detienen el rendimiento potencial de la empresa. Valor = 2.

OPORTUNIDAD. Se considerada una oportunidad cuando una variable brinda a la
empresa un mecanismo para el desarrollo y progreso de la empresa. Valor = 3.

GRAN OPORTUNIDAD. Es considerado cuando se presentan incentivos y brindan

beneficios a la empresa de forma sostenida para el desarrollo empresarial. Se
califica con un Valor = 4.
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3.1.1 Entorno econdmico. Tasas de interés

La tasa de interés es el precio del dinero en el mercado financiero. Las tasas de
interés de colocacién son las que aplican para los diferentes tipos de créditos y
productos que otorgan las diferentes entidades financieras a sus clientes. Dentro
de los diferentes tipos de crédito se tienen: créditos de vivienda, créditos de
consumo, créditos comerciales, En la Ultima década se han mantenido por debajo
de las dos cifras, y de acuerdo a las proyecciones econdémicas se estima que se
mantendran en su rango, por lo que no estaran a la baja ni a la alta. Pese a la
crisis financiera y la caida de bolsas a nivel mundial, en Colombia la afectacién no
ha sido tan dramatica. Veamos la fortaleza que adquiri6 Colombia frente al
colapso mundial segun fuente de la revista Portafolio.

Fortaleza: el Banco de la Republica adoptd a tiempo una politica de subir tasas de
interés, tiene fortalecidas las reservas internacionales y el Gobierno adopto
medidas que permiten tener un margen en caso de que las cosas se pongan peor.
La medida de comprar dolares se convirtié en una decision oportuna. Ademas, el
pais renovo la linea de crédito que le permite tener disponibilidad de recursos, y el
Gobierno no ha traido méas dolares al pais. En un escenario extremo la economia
colombiana no cumpliria su ambiciosa meta de crecimiento, sin que esto signifique
gue el crecimiento seria modesto.

Cuadro 1. Tasa efectiva anual y monto millones de pesos de préstamos
bancarios para vivienda

TASA EFECTIVA ANUAL 11.77 %
12%

Bancos
Comerciales

9%

Fuente: Célculos del Banco de la Republica con base en la informacion del formato 088 de la SFC
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MONTO EN MILLONES GENERADOS

$ 300.000

$ 200.000

$ 100.000

$0.0

Bancos Comerciales Comp. Financiacion comercial Coop. Financieras Total establecimientos

Tipo de entidad Monto
Bancos comerciales $219,351
Compaiiias de financiamiento comercial $5,843
Cooperativas financieras $5,531
Total establecimientos $230,725

Fuente: Célculos del Banco de la Republica con base en la informacion del formato 088 de la
Superintendencia Financiera de Colombia.

Por su parte, el gobierno se encuentra implementando politicas de créditos cada
vez con menores intereses y subsidios para la compra de nueva vivienda, lo cual
genera que el comprador tenga mayores facilidades y adquisiciones a estos
inmuebles.

ROMA S.A.S., considera que este es un factor favorable por la generacion de
nuevos proyectos y la necesidad de la regulacion de estos a través de una
empresa de Interventoria que brinde la asesoria y el acompafiamiento necesario
para generar proyectos de 6ptima calidad. (OPORTUNIDAD)

Impuestos: Los impuestos son un régimen comun para cualquier empresa,
manteniendo una relatividad justificable. Los impuestos a pagar son elevados y
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requieren de una ganancia o mantenimiento de la empresa en el mercado para
cumplir con las obligaciones tributarias como: impuesto a la renta, impuesto de
industria, impuesto de comercio, impuesto a las transacciones financieras,
impuesto predial, impuesto de timbre, impuesto a la gasolina, gastos naturales,
inscripcion a Camara de Comercio, aportes a la salud, aportes a la educacion,
aportes al deporte entre otras. (AMENAZA).

Reactivacion del sector de la Construccion: La nueva inversion econémica que
se ha suscitado en Colombia debido a las nuevas politicas que se han dado desde
el gobierno Uribe al gobierno Santos ha generado influencia de empresas
exteriores dentro de los mercados colombianos y ha incentivado la inversion
privada en la construccion. De igual manera el gobierno en su afan por nivelar a la
nacion en cuanto a infraestructuras con respecto a otros paises y de situarlo en un
nivel de competicion ha generando directrices que permitan la financiacion de las
obras que licitan la gobernacion y alcaldias municipales, contemplado a la
necesidad de espacios de recreacidon como polideportivos, hospitales, unidades
habitacionales referidas a vivienda de interés social y obras civiles en general,
que llevan a los entes publicos y privados a enfocar y promover el desarrollo del
pais y la region, siendo esta Ultima importante para la empresa. A la fecha existe
un estudio con fuentes del DANE Y CENAC (febrero 2011) que si bien estan
actualizados a 2007 presentan las tendencias a nivel nacional.

Cuadro 2. Area aprobada construccion segun licencias en Narifio (m2)

TOTAL —
450.000 M2

VIVIENDA =
250.000 M2

OTROS
0.0 M2 2000 2005 2010

Fuente: DANE- Cuentas Nacional & cuadro CENAC contexto sectorial Pasto- Narifio 2011
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Pese a que Narifio es un departamento de bajos recursos econdmicos, con una
infraestructura e inversion extranjera baja y el PIB de la construccién comparado
con otros departamentos de Colombia es menor, se han observado crecimientos
atipicos con altibajos en la construccion de obras destinadas para uso de vivienda
de diferentes estratos, y en cuanto a obras complementarias e institucionales el
incremento es progresivo pero sin ser significante a comparacion del resto de la
nacion. (OPORTUNIDAD)

Obras privadas de menor cuantia: Las constructoras o firmas privadas
regionales en su mayoria, no implementan Interventoria exterior hacia sus obras y
no cuentan con politicas de contratacidon con empresas destinadas a la vigilancia y
control de calidad de las obras. El control lo realizan directamente con personal de
la empresa. (AMENAZA)

Producto interno bruto (PIB): En Colombia la construccion representa el 6.2%
del PIB, generando el 5.1 % del empleo nacional. El crecimiento del PIB de Narifio
es uno de los mas bajos con un 4.6%; el crecimiento de PIB de la construccion en
Narifio fue del 4.0%, el cual si se lo compara con el de Colombia del 7.5%,
muestra una baja contribucion del Departamento; esta participacion es baja
incluso en comparacion con los demas departamentos del sur occidente
colombiano; pese a que se ha reactivado el sector de la construccién de vivienda
en la capital narifense, esto no alcanza los niveles suficientes comparados con
otros departamentos. (AMENAZA)

Cuadro 3. Crecimiento del PIB en 13 Departamentos y Colombia

]

Aai B
%9 . ‘m E T4 T4 TE

a7
fs
52 g 5% =so

%5 s

%0

——
Otros Departamentos mm== Narifio Colombia

Fuente: DANE- Cuentas Nacional & cuadro CENAC contexto sectorial Pasto- Narifio 2011

21



Cuadro 4. Crecimiento del PIB del sector de la construccion de Narifio y
Colombia

70%

40%

0%

2001 2004 2007 2011

mmm Narifo === Colombia

Fuente: DANE- Cuentas Nacional & cuadro CENAC contexto sectorial Pasto- Narifio 2011

3.1.2 Entorno politico. Andlisis de la situacién politica a nivel nacional, regional y
local.

Politicas gubernamentales de inversion: La construccion es una de las
dinamicas econdémicas que genera mayor empleo en Colombia, las politicas de los
planes de desarrollo por lo general son las mismas y en su mayoria en el pasado
tendian a quedarse simplemente en los programas. Sin embargo, el nuevo
enfoque colombiano ha generado una concientizacion por parte de lideres y
veedores sociales han permitido que la desviacién de recursos sea cada vez
menor y que la corrupcion empiece a ser destapada, esto genera mayores
avances Yy desarrollo para un pais y que se perfila desde ya a Colombia como uno
de los nuevos paises aptos para la inversion extranjera.

Las politicas de inversiébn extranjera ha registrado un repunte desde 2003,
resultado en buena parte de la recuperacion de la seguridad, avances en politicas
globales y la favorable articulacion internacional, aumentado los flujos coactivos
monetarios de los departamentos. Las politicas de desarrollo del gobierno nacional
del presente gobierno no difieren en su mayoria a las de su antecesor
implementa entre tantos programas de reactivacion para el sector construccion: la
baja de intereses, continuacién en subsidios de vivienda, construccion de 100.000
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viviendas de interés social y adecuacion de la infraestructura basica para
departamentos como hospitales, centros de salud, polideportivos y caréceles

Sin embargo, la aparicion del TLC y su aprobacion formula la necesidad de
generar una infraestructura al alcance de la conexion internacional y regional con
Ameérica del sur por lo que se proponen nuevos elementos de infraestructura vial
en su totalidad con el fin de ejercer mayor agilidad a los procesos y fortalecer la
competitividad de la nacion

En cuanto a las politicas departamentales y municipales existe, por lo general una
directriz clara dentro de cada plan de desarrollo, su culminacién y cumplimiento
esta siendo velado por la ciudadania y entes de control lo que asegura en una
mayoria el cumplimiento de estos proyectos. (OPORTUNIDAD)

Sistema de regalias : El desarrollo en las regiones mineras y el resto del pais,
estd sometido en gran parte a los ingresos obtenidos por el agotamiento de los
recursos naturales no renovables el uso de estos recursos es para mejorar la
calidad de vida de la poblacién en general, estas son una fuente importante de
financiacion para el desarrollo territorial, las cuales deben administrar cada region,
en el afio 2012 paso de 6,4 billones en promedio a 9,1 billones de pesos este afio,
a Narifio le corresponde 380.000 mil millones. (OPORTUNIDAD)

Tratado de libre comercio: Dentro de los procesos y acuerdos que se llevaron a
cabo en el tratado de libre comercio, el sector de la construcciéon obtiene
beneficios en la reduccion costos de materias primas para el desarrollo de obras,
lo que generaria mas facilidades de construccion y nuevas alternativas
tecnologicas. (OPORTUNIDAD)

Estabilidad gubernamental: La continuacion de parametros en cuanto al
desarrollo urbano y calidad de vida, afecta de forma positiva, por la aceptacion de
los inversionistas extranjeros que ven en las politicas del pais una seriedad y
continuidad con los planteamientos de desarrollo empresarial. Esta aceptacion o
confianza por los inversionistas extranjeros mantienen o incrementan la inversion
del capital en Colombia. (OPORTUNIDAD)

3.1.3 Entorno juridico. Legislacién comercial. Las normas y leyes que existen
son exigidas y decretadas para todas las empresas de Interventoria o de
construccion, por lo tanto las condiciones son estables y requeridas para
cualquier empresa. (OPORTUNIDAD)

Legislacion de contratacidon: Para brindar todas las condiciones y requisitos de
contratacion establecidas la empresa debe contar con un capital importante y
experiencia como empresa, lo cual influye dentro de la competencia directa, dentro
de los procesos de seleccion que desarrollan las diferentes entidades publicas y
privadas. (AMENAZA)
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Legislacion laboral: Las politicas implantadas por el gobierno, a fin de buscar
mayor estabilidad para los trabajadores al igual que condiciones dignas para ellos
son necesarias y justas. Sin embargo para las empresas los costos son elevados y
los pagos de prestaciones primas afectan el capital en una empresa nueva como
ROMA S.A.S. (AMENAZA)

3.1.4 Entorno financiero. Dentro de los estdndares competitivos la empresa no
posee una solvencia econdmica similar a la de la competencia, sin embargo las
politicas internas de la empresa, las metas y directrices conllevaran a mediano
plazo a desarrollar solidez financiera que permita un mayor flujo de caja.

El Estatuto de Contratacion Colombiano, representa para las pequefias y nuevas
empresas una amenaza, ya que por la cantidad de requisitos exigidos en materia
contable por parte de la legislacion colombiana, se impide la participacion de
empresas que estén incursionando en el mundo de la construccién e interventoria,
lo anterior, si se tiene en cuenta que para poder participar en un proceso de
seleccibn de mayor cuantia, se debe demostrar tener un capital de trabajo
grande, representado en patrimonio, indice de endeudamiento e indice de
liquidacion.

Posicion de las entidades bancarias: La empresa cuenta con una base
econOmica reflejada en el aporte individual del gerente, las entidades bancarias
exigen requisitos que la empresa en su mayoria no ha desarrollado, como el
historial crediticio, si bien algunos créditos pueden manejarse como persona
natural, en licitaciones y concursos exigen solvencia econémica y se deben
presentar estas a titulo de la empresa. (AMENAZA)

3.1.5 Entorno socio cultural. Seguridad: Las politicas gubernamentales en el
tema de seguridad conllevan a nuevas inversiones como lo mencionado
anteriormente. Los grupos al margen de la ley siguen siendo un obstaculo en el
desarrollo de obras publicas que estan fuera del alcance de la cobertura militar,
sin embargo cada vez es mas facil acceder a municipios y sectores que antes
eran imposibles entrar y desarrollar proyectos dignos y viables para la poblacion.

(GRAN OPORTUNIDAD)

Aceptacion de las empresas de interventoria: Las directrices gubernamentales

para el control en la ejecucion de obras al igual que los inversionistas privados

han requerido el surgimiento de empresas creadas especificamente para el

desarrollo de control econémico, programacion y técnico de las obras; exigiendo

cada vez que estas tengan un adecuado procedimiento de intervencion y calidad,
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siendo ROMA S.A.S., una empresa que puede posicionarse en el mercado
garantizando siempre el cumplimiento a las actividades. (GRAN OPORTUNIDAD)
Ubicacion geografica: ROMA S.A.S., localizada en la ciudad de Pasto, siendo
esta la capital del departamento genera una oportunidad como base para el
desplazamiento hacia otros municipios de la region, si bien las vias del
departamento no son las mejores su ubicacion por estar en la capital genera un
factor positivo. (OPORTUNIDAD)

3.1.6 Entorno tecnolégico. Acceso a los medios de comunicacion: El avance
tecnologico ha permitido que las empresas cuenten con un mayor grado de
informacion, el personal de la empresa con capacitaciones permanentes que
mediante conferencias web les permitan siempre estar a la vanguardia de los
avances sistematicos y tecnolégicos desarrollados a nivel mundial evento que
permite mejorar los niveles tecnolégicos y administrativos de la empresa. (GRAN
OPORTUNIDAD)

Avance tecnoldgico del sector: Los avances tecnolégicos e informaticos de las
tltimas épocas han mejorado los niveles de calidad de las empresas en general,
estos avances se ven reflejados en software, equipos y maquinaria. Para las
empresas nuevas Yy tradicionales incrementa la calidad en los resultados y control
en la ejecucién de obras y/o proyectos. (GRAN OPORTUNIDAD)

3.1.7 Entorno ambiental. Legislacién Ambiental: La legislacion ambiental
exige un plan ambiental para cada proyecto de igual manera las normas que se
deben seguir y asegurar su estricto cumplimiento, ROMA SAS., asegura la
adaptacién de esta legislacion dentro de proyectos y control en las obras civiles a
ejecutar. (OPORTUNIDAD)

3.1.8 Entorno demografico. Proceso de migracion: El crecimiento constante
de la poblacidn regional y el factor migratorio que se tiene en el pais, hace que el
gobierno implante politicas que brinden una mejor calidad de vida, dentro de
estos proyectos se encuentran la construccion de obras como vivienda de interés
social, centros de salud y obras en general que adecuen nuevos espacios para
albergar y dinamizar a la poblacion. (OPORTUNIDAD)
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Cuadro 5. Matriz del medio ambiente externo

No VARIABLES | CALIFICACION | PONDERACION | PRODUCTO
1 ENTORNO ECONOMICO
1.1 | TASAS DE INTERES 3 5 15
1.2 | IMPUESTOS 2 4 8
1.3 | REACTIVACION DEL SECTOR 3 3 9
DE LA CONSTRUCCION
1.4 | OBRAS PRIVADAS MENORES 2 3 6
1.5 | PRODUCTO INTERNO BRUTO 2 2 4
(PIB)
2. ENTORNO POLITICO
2.1 | POLITICAS DE INVERSION 3 6 18
GUBERNAMENTALES
2.2 | SISTEMA DE REGALIAS 3 6 18
2.3 | TRATADO DE LIBRE 3 5 15
COMERCIO
2.4 | ESTABILIDAD 3 5 15
GUBERNAMENTAL
3. | ENTORNO JURIDICO
3.1 | LEGISLACION COMERCIAL 3 4 12
3.2 | LEGISLACION DE 2 6 12
CONTRATACION
3.3 | LEGISLACION LABORAL 2 6 12
4. | ENTORNO FINANCIERO
4.1 | LEY CONTRATACION 2 10 20
4.2 | POSICION DE LAS 2 10 20
ENTIDADES BANCARIAS
5. | ENTORNO SOCIO —
CULTURAL
5.1 | SEGURIDAD 4 3 12
5.2 | ACEPTACION DE EMPRESAS 4 3 12
DE INTERVENTORIA
5.3 | UBICACION GEOGRAFICA 3 3 9
6. | ENTORNO TECNOLOGICO
6.1 | ACCESO A LOS MEDIOS DE 4 6 24
COMUNICACION
6.2 | AVANCE TECNOLOGICO DEL 4 6 24
SECTOR
7. | ENTORNO AMBIENTAL
7.1 | LEGISLACION AMBIENTAL 3 5 15
8. | ENTORNO DEMOGRAFICO
8.1 | PROCESO DE MIGRACION 3 4 12
EVALUACION 105 298
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3.1.9 Conclusion: La situacion actual de la construccion en Colombia se ha
connotado por el leve incremento en el desarrollo de obras civiles con relacion a los
afios anteriores, el PIB ha presentado mejorias sustanciales aunque en el afio 2007
tuvo una caida esta se estabilizo en el afio 2010, esto proyecta nuevo desarrollo que
permiten la participacion regular de empresas de construccion y de interventoria
donde asi se requiera.

El sector financiero es influyente dentro de la creacion y continuidad de la
empresa; factor que se constituye como una amenaza en la clasificacion de la
matriz, la posicién de la empresa frente a las entidades bancarias y el capital de
trabajo son un déficit real y para superar estas dificultades es necesaria la
continuidad y la disciplina econdmica de la empresa misma, para generar una
confianza e historia crediticia dentro del sector financiero.

El sistema de TLC, el entorno politico y el entorno tecnolégico son la base de
desarrollo de la empresa, debe destacarse que la empresa progresara
dependiendo de su dinamismo y adaptacion frente a los cambios que el medio
externo presente en el transcurso del desarrollo de la misma.

La empresa se considera viable y como compafiia innovadora y dinamica dentro
de empresas de Interventoria de Narifio.

3.2 ANALISIS DEL ENTORNO MEDIO (ANALISIS DEL SECTOR)

Corresponde al analisis del sector de la construccion, especificamente en
empresas destinadas a Interventoria en el departamento de Narifio, realizando
una comparacion disciplinada entre ROMA SAS., empresas similares y el medio
existente en el cual se desenvolvera.

3.2.1 Empresas interventoras. En san Juan de Pasto, las empresas que se
encuentran registradas como funcién dnica la Interventoria es nula sin embargo se
emplean objetos de empresas constructoras y de Interventoria empleando
cualquiera de los dos enfoques al que requieran la necesidad, lo cual es una
oportunidad para ROMA S.A.S. ya que puede ser el enfoque y la empresa lider en
interventoras de Narifio

Las empresas encontradas dentro de este objeto y registradas en camara de
comercio, son:
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— ASESORIAS PROYECTOS INTERVENTORIAS CONSTRUCCIONES
APROINCO LTDA

— CONSORCIO  ALISALES DESARRROLO DE PROYECTOS DE
CONSTRUCCION, CONSULTORIA E INTERVENTORIA PARA EMPRESAS DEL
ESTADO O PARTICULARES.

De igual manera, se encuentran un sinnimero de personas naturales que se
dedican a este objeto pero sin tener una constitucion como empresa conformada y
su labor depende de la variabilidad del mercado.

3.2.2 Construccion en San Juan de Pasto. Aunque la formulacion del plan de
desarrollo de la alcaldia municipal para el periodo 2012 a 2015, a la fecha no ha
sido aprobado por el Consejo de Pasto dentro de sus planes de gobierno esta la
promueve la construccion de vivienda de interés social el cual esta orientado a
brindar alternativas de acceso a una vivienda en condiciones aceptables para la
poblacién de los estratos socio econdémicos | y Il dinamizados en tres frentes
prioritarios: frente de reurbanizacién sobre &reas ya urbanizadas, un frente de
urbanizacidbn nueva y expansion y un frente de nuevas centralidades con
conexiones nacionales, dando al habitad de ciudad progreso y dinamismo frente
al eje local y regional, generando a su vez empleo vinculado a la mano de obra
no calificada, sin embargo previo a este periodo y de conformidad con la rendicién
de cuentas presentadas en diciembre de 2011, al finalizar su periodo de gobierno,
es lamentable ver que tan solo se construyeron o se encuentran en proceso de
construccion 111 viviendas en todo el territorio del Municipio, es decir, uniendo el
sector urbano y rural que lo conforman.
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Cuadro 6. Estadisticas Construccion en Pasto 2008 a 2011

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

INDICADOR DE
LA META DEL
PLAN DE
DESARROLLO

LINEA
BASE

META DEL
PLAN
DESARROLLO

AVANCE
ACUMULADO

Viviendas de
interés social —
VIS- urbanas
construidas
(estratos 1y 2)

Déficit
de
10.500

2.1

280

Ampliar la oferta
de vivienda,
especialmente
de interés social
y mejorar las
condiciones
urbanisticas de
sectores
marginados.

Subsidios para
vivienda de interés
social — VIS-
otorgados a
familias de
extrema pobreza —
sector urbano

150

100

72

Créditos otorgados
para construccion
y/0 mejoramiento

de VIS familias
SISBEN1Y 2
sector urbano

30

100

136

Familias
beneficiadas con
urbanizaciéon de
lotes en el sector

urbano

250

600

285

Barrios marginales
del sector urbano
mejorados
urbanisticamente

5 barrios
marginales

3 barrios
marginales

Fuente: Preliminares Alcaldia Municipal de Pasto periodo 2008 -2011
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Cuadro 7. Infraestructura y equipamientos basicos

OBJETIVOS INDICADOR DE | LINEA META DEL AVANCE
ESPECIFICOS LA META DEL BASE PLAN ACUMULADO
PLAN DE DESARROLLO
DESARROLLO
Porcentaje de
implementacion
centro de 0 55%
atencion integral
a la comunidad.
Plaza del
carnaval y la 96% 100%
. cultura
Construiry determinada.
mejorar, Centro comercial
conjuntamente la 16 74% 100%
con el sector
privado, Nuevas obras de 7 nuevos
equipamientos equipamento equipamentos
urbanos urbano de alto (Terminal
estructurantes del impacto mixto, Central
funcionamientoy | Nhormatizadas, ND de abastos, )
desarrollo reglamentadas Parque
municipal. y/o funcionando. industrial, CAS
ladico y
Recinto de
Ferias.

Fuente: Preliminares Alcaldia Municipal de Pasto periodo 2008 2011

Las cifras demuestran un ascenso en el desarrollo de la construccion en la ciudad
de Pasto sin alcanzar los niveles deseados. El sector publico ha ofrecido subsidios
para VIS y facilidades de acceso en tramites para estas, de igual manera para el
desarrollo urbano en equipamientos e infraestructura basica, el sector financiero
ha bajado sus tasas de interés para créditos individuales.

3.3 ANALISIS DEL FACTOR INTERNO

Reglamento interno: El reglamento interno, se encuentra ajustado a derecho,
basado en una serie de politicas y directrices que permiten la adecuada
funcionalidad de la empresa que genere una disciplina interna en cuanto al
cumplimiento de las normas y politicas de la compaifiia, asi como de las normas
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generales, lo cual permitird un desarrollo constante del personal en su ambito
profesional y personal. (FORTALEZA)

Politicas comerciales: Las politicas comerciales deben permitir la fluidez de la
empresa dentro del mercado, consolidar la linea empresarial dentro del sector y
generar paulatinamente un historial que demuestre confianza y credibilidad para
con los clientes. (FORTALEZA)

Publicidad y mercadeo: Se genera una campafia publicitaria de impacto, que
involucre medios visuales, radiales e impresos, permitiéndo llegar a los clientes
potenciales y a los posibles proveedores, brindando siempre credibilidad y
seriedad en el proceso de la Interventoria. (FORTALEZA)

Politicas operacionales: La empresa reunira dentro de un consejo administrativo
los sistemas subgerenciales y asesores que encaminen dentro de un marco
tedrico y técnico, las directrices y objetivos de la empresa y comprometan a cada
dependencia con su meta o labor asignada. (FORTALEZA)

Administracién: Es una ideologia de la empresa trabajar un sistema
administrativo que regule el sistema econdmico y politico y que a su vez permita el
desarrollo integral del profesional, estimulandolo continuamente a través de
capacitaciones y logrando que se sienta parte de ROMA S.A.S., lo cual nos
permitiria proyectar una mejor imagen y servicio hacia el cliente. (FORTALEZA)

Talento humano: La empresa cuenta con un personal apto y capacitado, el cual
ha sido seleccionado mediante un proceso adelantado por la oficina de control
interno, permitiendo que cada uno de los miembros de la empresa proyecte sus
aptitudes y conocimiento individuales, a fin de lograr el mejoramiento y alcance de
las metas comunes propuestas por la empresa. (GRAN FORTALEZA)

Capacitaciéon periédica: Haciendo uso de los medios ofrecidos por la tecnologia
de hoy en dia, los empleados que se encuentran vinculados y que estén
directamente relacionados con las obras y con la administracion directa de la
empresa obtendran beneficios en cuanto a capacitacion y preparacion mediante
cursos o talleres que se encuentren disponibles y que sean de aporte para la
empresa. (FORTALEZA)

Capital de la empresa: La empresa no es sélida econémicamente. Cuenta con
respaldo de socios, por lo que el capital no representa una base equivalente a la
de sus competidores. (GRAN DEBILIDAD)

Acreditacion bancaria y financiacion. La empresa no cuenta con acreditacion

bancaria, por lo tanto los créditos deben realizarse mediante hipotecas de
vehiculos, equipos y edificios de propiedad de los socios o mediante créditos
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personales de los socios que puedan realizarlos con respaldo de ROMA S.A.S.
(DEBILIDAD)

Equipos y materiales: Los equipos y materiales han sido adquiridos por medio
del aporte individual de los socios, con el fin de ser implementados dentro de los
proceso de interventoria de la empresa misma, sin embargo, no se tiene gran
cantidad de equipos para estas actividades. (DEBILIDAD)

Tecnologia y actualizaciéon de sistemas: El acceso a nuevos sistemas
tecnologicos es un factor en el que la empresa ha invertido en actualizacién
informatica y programas de disefio, control y nuevo software que permiten a la
empresa mantenerse actualizada y manejar un sistema de control de calidad fisico
como del producto de ROMA S.A.S. (FORTALEZA)

Control y calidad: El control de la calidad de la empresa esta referido a 2
factores: el tecnoldgico y el aporte del talento humano dado por el cuerpo
profesional con experiencia. Por lo tanto ROMA S.A.S., se ve posicionada con
buenos estandares debido a que si tal vez sus equipos no son los mejores, el
talento humano con el que se cuenta, tiene gran experiencia y conocimientos, lo
que permite brindar un servicio de alta calidad. (GRAN FORTALEZA)

Suministros basicos: Los suministros no proyectan mayor inconveniente, el
abastecimiento de papeleria y materiales se realiza mediante proveedores y el
sistema de pago se puede diferir a cuotas o mediante cancelacion Unica al
momento de la entrega. (DEBILIDAD)

Localizacion de la empresa: La localizacion es un factor determinante tanto para
clientes como para empleados y directivos. el sistema de desplazamiento, el
acortamiento en distancias es ganancia en tiempo y en dinero, la oficina se
localiza en el edificio de la Cadmara de Comercio en la ciudad de Pasto, lugar de
poca congestién y de cercania al centro de la ciudad, lo que facilita el acceso de
proveedores, clientes, bancos y oficinas que se vinculan directa o indirectamente.
(FORTALEZA)
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Cuadro 8. Alfa B

ALfa VARIABLE CLASIFICACION | PONDERACION | PRODUCTO
1 | Reglamento interno 2 5 10
2 Politicas comerciales 2 7 14
3 Publicidad y 3 5 15

mercadeo
4 Polltlcqs 3 v 21
operacionales
5 | Administracion 4 8 32
6 | Talento humano 4 8 32
~ Capgc_ltauon 3 6 18
periddica
8 | Capital de la empresa 1 8 8
9 Ac_redltquqr) bancaria 5 8 16
y financiaciéon
10 | Equipos y materiales 2 9 18
Tecnologia y
11 | actualizaciéon de 3 9 27
sistemas
12 | Control y calidad 4 10 40
13 | Suministros basicos 2 6 12
14 Localizaciéon de la 3 4 12
empresa
TOTAL 100 275
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4. ANALISIS DE COMPETITIVIDAD

El modelo de las cinco (5) fuerzas de Michael Porter es una herramienta
estratégica de la unidad de negocio, que se utiliza para hacer un analisis de la
atraccion (valor) de una estructura de la industria. El analisis de las fuerzas es
hecho por 5 factores competitivos:

— Entrada de competidores: la facilidad o dificultad de los principiantes a la
entrada del mercado.

— Entrada de sustitutos: cdmo se sustituye un producto o un servicio y
especialmente cuando es mas barato.

— Poder de negociacién de los compradores: coOmo se negocia con los clientes
integrando los servicios de la competencia.

— Poder de negociacién de los proveedores: que tan fuerte es la posicion de los
vendedores de los insumos que necesita la empresa.

— Rivalidad entre competidores: como es el factor de competencia de la empresa
frente a los tradicionales monopolios.

Entrada de competidores: La entrada de nuevos competidores en el medio de
las construcciones constituye un gran obstaculo para el desarrollo de una
empresa, la industria destinada a la interventoria de proyectos no es muy comudn
en la ciudad de Pasto. Amenaza de competidores nuevos:

— Economia a escala

Requisitos del capital de inversion

Cortes de la conmutacion del cliente

— Acceso a los canales de distribucion de la industria
Acceso a la tecnologia

Entrada de sustitutos: La amenaza se reflejaria en el nivel competitivo con
nuevas empresas que entran en la industria, sin embargo, estas se incorporan en
igual de condiciones, el dinamismo que ROMA S.A.S., refleje en el transcurso y
crecimiento de la empresa misma seran las bases sélidas para evitar que la nueva
competencia plasme algun tipo de amenaza.
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Poder de negociacion de los compradores: La negociacion con clientes es
parte fundamental, se debe implementar estrategias de marketing con el propdésito
de actualizar y contemplar precios competitivos, directrices que permitan mejor
calidad en el producto final.

Una desventaja es que la empresa no es conocida regionalmente, por lo tanto, se
debe llegar al cliente y buscar nuevas entradas e implementar procesos que
permitan la confianza del cliente.

Poder de negociacion de los proveedores: Los proveedores en el caso de
ROMA S.A.S., seria el acceso a la tecnologia debido a los precios y créditos para
acceder a esta. Las limitantes econdmicas debido al capital de inversion de la
empresa refleja una desventaja notoria.

Rivalidad entre competidores: La rivalidad directa es con las empresas

existentes y sus capitales de trabajo, la experiencia y trayectoria en el campo
fortalecen su mantenimiento frente a las nuevas firmas como ROMA SAS.

Cuadro 9. Diagrama Matriz de Porter

Nuevos
Competidores

Amenaza de nuevos

competidores l
Poder de negociacion
Rivalidad entre .
—  » . «——
PFOVEEdOI'GS Competldores CI Ientes
existentes
Poder de negociacién
T Amenaza de sustitucion de
productos o servicios
Sustitutos

ROMA S.A.S., es una empresa de Interventoria que pretende ser reconocida en
el &mbito de la construccion generando proyectos de calidad y modernizando su
base técnica para situarse como empresa lider, asi mismo, genera un ambiente
dindmico que permita la adaptacién al medio progresivo y mantenerse de esta
manera dentro de la competencia, mas aun, si se tiene en cuenta que la
Interventoria no es un campo explotado en el Municipio y por ende se puede abrir
un espacio significativo para el desarrollo y crecimiento de esta nueva empresa.

35



Por otro lado, se debe tener en cuenta que si bien es cierto existen canales
negativos para la empresa como la falta de experiencia y la generacion de
confianza de la empresa ante los clientes, ROMA S.A.S., esta en la capacidad de
generar propuestas innovadoras que permitan a los clientes no solo el
acompafamiento en los diferentes proyectos, sino también el desarrollo de las
obras con dinamismo, bajos precios y de alta calidad.

Para el andlisis del factor medio se estudio cuatro (4) empresas de las cuales solo
de dos se pudo tener mejor informacion para la ejecucion y realizacion de la
matriz. Estas empresas licitan en su mayoria para obras publicas y estan
registradas algunas como personas haturales ante Camara de Comercio de Pasto.

— Asesorias Proyectos Interventoras Construcciones APROINCO Ltda.

— Consorcio Alisales desarrollo de proyectos de construccion, consultoria e
Interventoria para empresas del estado o particulares.

— Fanny Figueroa Renddn es una mediana empresa localizada en la ciudad de
Pasto desde hace 15 afios ha realizado obras dentro y fuera de la ciudad, ha
generado un marco de confianza y credibilidad en los clientes a los cuales le ha
proporcionado sus servicios. En los ultimos afios se dedica a la Interventoria de
obras civiles y arquitecténicas. Conoce los parametros para ganar una licitacion y
la experiencia genera un historial de confianza y credibilidad en la acreditacién de
obras.

— LARS Es una empresa relativamente nueva, se desempefia en la ciudad de
Bogota, ha tenido una gran acogida debido al factor clave de la publicidad de la
misma y los precios competitivos que esta misma exige. Es una empresa
actualizada tecnolégicamente y comprende en sus politicas el dinamismo segun el
medio que se presente. Posee unos precios competitivos y se ha extendido
mediante obras hacia otras ciudades del pais. Su capital es bajo, posee tecnologia
en cuanto a sistemas de informacion su infraestructura es deficiente y los equipos
son de segunda mano lo que en muchos caso son imperfectos no posee un
historial que permita generar confianza en los clientes, es una empresa que la ha
tenido que asociarse con otras para licitar y por su historial y capital sus
porcentajes de ganancia son bajos.

Factores de la matriz

— Capital ( Base financiera)
Experiencia

Tecnologia

— Talento humano

Poder de negociacion
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Localizacién geogréfica
Precios

Calidad

Mercadeo

Competencia y estrategias

Capital: Es la variable donde se proyecta la base econémica de la empresa. De
este factor depende el respaldo para endeudamientos y créditos bancarios. De
igual manera genera confianza ante los clientes y adquiere mayor puntaje en la
participacion de licitaciones.

Experiencia: Es la hoja de vida de la empresa, es un historial de trabajo que
incide dentro de la adjudicacién de obras y credibilidad de los clientes. Para las
empresas nuevas son una amenaza mientras que para aquellas que tienen un
historial amplio es un arma y una herramienta como parte fundamental en la
generacion de confianza y obtencién de puntos en licitaciones de obras.

Tecnologia: Es la base para el seguimiento técnico y control de las obras. Es un
factor de gran importancia debido a que son los instrumentos para generar
productos de mejor calidad. Esta variable depende directamente del capital de
trabajo y de los recursos humanos que disponga la empresa.

Talento humano: Variable encaminada a la busqueda de personal capacitado y
promover la adquisicion de conocimiento del personal vinculado, con el fin de
evaluar y aplicar los nuevos conocimientos dentro de la empresa; esto conlleva a
generar obras de mejor resultado y tener un acercamiento profesional mas
sensible entre la empresa y el profesional empleado.

Poder de negociacion: Es un factor clave para poder manejar los parametros en
diferentes convenios como: financieros, proveedores, clientes y con la
competencia en casos donde se deba realizar un consorcio.

Localizacion geogréafica: Las empresas directamente competitivas son a nivel
regional (departamental) la iniciativa que lleva al progreso. Es el factor de
cobertura que la empresa pueda generar.

Precios: El manejo de los precios en licitaciones, el poder de rebajarlos ante la
linea competitiva y generar ante esto una ganancia es un factor determinante que
es manejado por las directivas de la empresa y las politicas econdmicas que se
determinen.
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Calidad: El resultado de producto es la tarjeta de presentacion para una empresa.
Es el factor donde la empresa debe aplicar todo su potencial para conseguir
mantenerse en el mercado.

Mercadeo: La generacion de nuevos mercados Yy el reconocimiento de la
empresa en el medio es primordial por lo tanto la forma y la publicidad con que la
empresa se dé a conocer es la clave para surgir en el medio de la construccion.

Competencia y estrategias: El éxito de surgir ante las demas empresas
mediante directrices y estrategias que conlleven a un equilibrio financiero y de
calidad ante el desarrollo de un producto es la clave del éxito para surgir y
mantener una competencia constante.

Cuadro 10. Matriz del Medio Competitivo

ROMA S.A.S. FFRG LARS
FACTOR PON
# CLASI CLASIFI PRO | CLASIFI
CLAVE D FIC PROD C D C PROD
1 CAPITAL 13 2 26 3 39 4 52
2 EXPEilENCI 11 2 22 4 44 3 33
3 TECN/?LOG' 9 3 27 2 18 3 27
TALENTO
4 HUMANO 8 4 32 3 24 2 16
PODER DE
5 NEGQCIACI 8 2 16 4 32 3 24
ON
LOCALIZACI
6 ON' 7 3 21 3 21 1 7
GEOGRAFIC
A
7 PRECIOS 7 3 21 3 21 3 21
8 CALIDAD 15 4 60 3 45 3 45
9 | MERCADEO 8 3 24 4 32 3 24
COMPETEN
1 CIAS Y
0 | ESTRATEGI 14 3 42 2 28 2 24
AS
EVALUACION 100 | 291 304 273
POND = Ponderaciobn CLASIFIC = Clasificacion
PROD = Producto
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CONCLUSION

ROMA S.A.S. es una empresa que se proyecta con la capacidad de ser lider en el
mercado de la Interventoria, entendiendo claramente el sector en el cual se
desarrolla y ofreciendo un trabajo de alta calidad que permita llevar a
cumplimiento, los diferentes proyectos urbano arquitecténicos y civiles planteados
en un Municipio en desarrollo como Pasto, posicionandose de esta manera como

una empresa solida con politicas dinamicas que le permita un crecimiento rapido y
sostenible.
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5. PLAN DE MERCADEO

5.1 ANALISIS DEL MERCADO

Corresponde al analisis del sector de la construccion, especificamente en
empresas destinadas a interventoria en el departamento de Narifio, realizando una
comparacion disciplinada entre ROMA S.A.S., empresas similares y el medio
existente en el cual se desenvolvera.

La Interventoria en Colombia se puede definir como el conjunto de funciones
desempefiadas por una persona natural o juridica, para controlar y vigilar el
desarrollo de un contrato de obra civil o arquitecténica, certificar la correcta
ejecucién y cumplimiento que estén establecidos en las normas vigentes,
especificaciones técnicas y disefios establecidos.

Debido a que el Departamento de Narifio y el Municipio de San Juan de Pasto
estan en una continua demanda de infraestructura basica y suplementaria, se
hace necesaria la adecuacion y dotacion de equipamientos fundamentales como
vias, puentes, vivienda, escuelas o colegios, centros de salud, y edificios
institucionales, entre otros, que proyectan un sinnimero de obras las cuales de
acuerdo a su monto y naturaleza son adjudicadas de conformidad a los
mecanismos de seleccion dados por la norma contractual. Estas obras tienen para
su cumplimiento un determinado tiempo, especificaciones técnicas y presupuesto
base el cual debe ser invertido en la obra o proyecto. Ante esto el gobierno estéa en
la obligacién de regular y fiscalizar un control permanente de aspectos técnicos,
administrativos y financieros de cada proyecto.

De esta manera, se crea la necesidad y la oportunidad de conformar una empresa
que preste los servicios de Interventoria para proyectos publicos y privados,
urbano-arquitectonicos y civiles.

Dado que segun el analisis efectuado en la Cadmara de Comercio de Pasto no
existe una empresa cuyo objeto principal sea exclusivo para este tipo de actividad,
sino que se derivan en funciones generales, es necesario definir los conceptos y
funciones primordiales de la empresa.

El comportamiento del mercado es analizado en diferentes aspectos el sector de
la construccion privada en la ciudad de Pasto tiene gran desarrollo en los dltimos
anos, estas construcciones en su mayoria son destinadas al uso de vivienda y los
constructores no emplean en su mayoria empresas de Interventoria, sin embargo,
en el sector publico la contratacion de interventoria es casi equivalente al
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desarrollo de obras civiles por lo que los cliente mayoritarios son entidades
gubernamentales como alcaldias y gobernacion.

En el Cuadro # 11, se observa que el escalonamiento de construcciones de obras
se da en su mayoria en la vivienda de estratos 2, 3,4 y 5, en Narifio no es habitual
la contratacion de empresas de Interventoria para esta area, los indices siguientes
en acenso corresponden Educacion 4,906 m2, hospitales 3,039 m2 y Social 239
m2, esto sin contar los indices de pavimentacion e infraestructura vial.

Cuadro 11. Permisos de licencia de construccién en el Departamento de
Narifio desde Enero 2010 a Diciembre de 2011

Total area VISVi\A'entlj\‘a; VS Industria| Oficina |Bodega|Comercio| Hotel |Educacion|Hospital QSKTHZZ Religioso| Social re(s)itcggnrg al
ene-10 12.417 174 10.863 0 0 252 788 0 75 265 0 0 0 0
feb-10 25.038 91] 23.081 0 0] 109 1.757 0 0 0 0 0 0 0
mar-10 25.281 4.293 7.858 0 98| 4.536 1.826( 1.949 3.468 330 0 923 0 0
abr-10 54.802| 39.471] 11.096 0 434 0] 3.005] 524 0 0 0 222 0 0
may-10 56.489 4.604] 51.220 0 0 0 453 0 0 212 0 0 0 0
jun-10 26.540 8.495 7.037 0 448 0 364 0] 10.196 0 0 0 0 0

jul-10 47.880 161 24.325 400 74 0] 14.086 0 1.520| 7.114 0 0| 200 0
ago-10 25.022 487]  22.701 0 95 0 1.164 0 0 575 0 0 0 0
sep-10 50.149( 31.211f 12.329 0 90 259 998| 256 3.009] 1.937 0 0 60 0
oct-10 32.691 444|  23.217 0] 1624 360 309| 1.488 115 5.134 0 0 0 0
nov-10 16.058 2.793] 12.105 0 0 0 1.106 0 54 0 0 0 0 0
dic-10 39.509| 19.201f 18.698 0 0 0 1.501 0 0 109 0 0 0 0
ene-11 23.261 8.337] 13.780 0 0 65 881 0 198 0 0 0 0 0
feb-11 17.650 307] 16.809 0 0 0 468 0 0 0 0 0 66) 0
mar-11 21.403 710] 19.364 0 22 0 317] 428 199 286 0 0 7 0
abr-11 32.720 5.648] 19.899 0 0 0 1.487 0 0] 4738 948 0 0 0
may-11 22.339 297 16.447 0 0 0 800] 257 583] 3.955 0 0 0 0
jun-11 22.520 84(  20.102 0 0 0 1.678 0 0 656 0 0 0 0
jul-11 21.748 1.801| 18.987 0 0 0 447 408 25 0 0 0 80 0
ago-11 29.923 214|  13.799 0 0 150[ 15.760 0 0 0 0 0 0 0
sep-11 30.935 0] 16.455 0 10 55 608 0 6.465 70 0 7272 0 0
oct-11 24.128 6.024| 13.404 0 826 0 187 0 185 3.502 0 0 0 0
nov-11 38.953| 19.762 12.215 0 0 221 3.132| 644 0 131 467 0] 2.381 0
dic-11 37.365 151  27.207 290 244 0 1171 118 4906 3.039 0 0 239 0

Fuente: Departamento DANE

ESTRUCTURA DEL MERCADO. Las empresas dedicadas al uso exclusivo de
Interventoras de obras civiles en Narifio es limitado, no se encuentra en Camara
de Comercio de Pasto empresas registradas con este Unico proposito, las
empresas existentes que prestan servicios de interventoria son constructoras o
personas naturales que dentro de sus diversos objetivos como construccion y
disefios habilitan la opcién de prestacion de servicios para Interventorias de
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obras, esto genera que las Interventorias en todo el departamento de Narifio no
tenga la eficiencia y calidad de servicio requerido.

5.2 PLAN DE MARKETING
Determinacion de los mercados

MERCADO POTENCIAL: ElI mercado potencial lo conforman las alcaldias
municipales, la Gobernacion de Narifio y otras entidades gubernamentales del
ambito regional o nacional, las cuales convocan a la participacion en concursos de
méritos.

Un mercado potencial importante pero por ahora no muy desarrollado en la regién
lo constituyen las empresas inmobiliarias y las empresas constructoras privadas,
las cuales tienen cierta reticencia a contratar servicios de interventoria externos,
acostumbradas como estan a reemplazarlos por mecanismos de control internos.

MERCADO META: Se pretende captar obras encaminadas a educacion,
hospitales y vivienda, por lo tanto ROMA S.A.S. tiene como meta ganar mediante
licitacidn y contratacion privada en un plazo de 6 meses el 4,5% de obras publicas
y el 1.2% de obras privadas.

SEGMENTACION DEL MERCADO: ROMA S.A.S va dirigido a entidades publicas
que efectien procesos de licitacidn y contratacién directa para obras civiles y
urbanas arquitecténicas de mayores y menores cuantias.

MEZCLA DE MERCADEO: Dentro de las variables de mercadeo se definen las 4
PES que se constituyen como las variables necesarias y demandadas por el
cliente y sobre la cual la compafia debe tener el mayor control para llegar
directamente al cliente, estas variables deben constituirse en el mayor beneficio
para el cliente.

POLITICA DEL PRODUCTO: Generar la satisfaccion de los clientes a través de
la calidad de los servicios en interventoria y supervision técnica de proyectos
mediante el buen manejo y eficiente de los recursos, el control optimo de los
costos, el cumplimiento en la programacion de obra y especificaciones técnicas
siendo una empresa confiable para el cliente, asegurando asi nuestra
sostenibilidad y crecimiento con mayor rentabilidad.

POLITICAS DE PRECIOS: Los precios seran establecidos el 0,5% por debajo de
lo establecido en presupuesto para licitacién obras publicas. Las obras privadas se
emplearan de acuerdo al monto del contrato y empleando rebajas de hasta el
5.0%
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POLITICAS DE PLAZA: Se utilizard visita directa al cliente el ofrecimiento
mediante la gerencia directa de la empresa.

POLITICA DE COMUNICACIONES: se determina salir con una campafa agresiva
mediante medio impreso y radial en todo el departamento de Narifio

ESTRATEGIAS DEL MERCADO: CORPORATIVA: Satisfacer las necesidades de
las entidades publicas, de las empresas inmobiliarias, y de las empresas
constructoras en la ejecucion de proyectos de construccion cumpliendo con los
requisitos de calidad, dentro del tiempo estipulado y con los costos
presupuestados.

DE NEGOCIOS: La labor de la empresa permitira a las entidades publicas a
culminar sus proyectos de construccion cumpliendo con todas las exigencias
internas y de las entidades de control. Para las empresas privadas significa una
ayuda para adquirir ventajas competitivas a bajo costo.

FUNCIONAL: Manejar los recursos eficaz y eficientemente, prestando especial

atencion al recurso humano que es la base de la prestacion del servicio de manera
proactiva e integral.
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6. PLAN DE OPERACION

El servicio técnico de interventoria de proyectos de construccion se desarrolla en
cinco fases:

INICIACION: primeros contactos con el cliente; evaluacion preliminar de las
condiciones de la obra a controlar; determinacion de alcance; participacion en
concursos de méritos o negociacion directa con los clientes; contratacion del
servicio.

DIAGNOSTICO: recopilacion de toda la informacién relevante relacionada con la
obra a controlar; revisibn de politicas de control de la entidad contratante;
formulacion de politicas de interventoria complementarias; evaluacion final de las
condiciones de la interventoria.

PLANIFICACION DE LA INTERVENTORIA: elaboracién del plan de interventoria;
socializacion del plan ante la entidad contratante y la entidad ejecutora de la obra;
retroalimentacion del proceso a partir de sugerencias, solicitudes y criticas de las
partes; formulacion final del plan de interventoria; elaboracion de plan de calidad.

EJECUCION DE LA INTERVENTORIA: ejecucién del plan de acuerdo a las
condiciones del contrato, a los planes de calidad de la prestacion del servicio y a
las exigencias de la buena practica profesional.

TERMINACION: cierre y liquidacion del contrato vigilado; cierre y liquidacion del
contrato de interventoria.

El plan de operaciones se detalla en el cuadro # 12:
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Cuadro 12. Plan de Operacion

ACTIVIDAD

DESCRIPCION

ENCARGADO

Preliminar

Creacion de la empresa; estrategia corporativa; mision, visién y
objetivos estratégicos. Integracion de la estructura empresarial.

Emprendedores y
socios. Gerente.

Publicidad y mercadeo

Actividades necesarias para dar a conocer la empresa y sus
servicios a los clientes potenciales. Inscripcion en registros de
contratistas y proveedores de servicios técnicos, en Camara de
Comercio, en los registros de las entidades y en los registros de
los particulares. Creacion de pagina Web. Anuncios en
publicaciones especializadas. Con los potenciales clientes del
sector privado es necesario mantener contacto permanente y
realizar una fuerte campafia de convencimiento. Estas
actividades seran permanentes durante la vida de la
organizacion.

Asistente comercial

Participacion en
concursos

La contratacion de los servicios de interventoria por parte de
entidades publicas se hacer por medio de concursos de méritos.
Es necesario mantener un buen sistema de informacion para
conocer oportunamente las convocatorias a los concursos.

Gerente, asistente
comercial y asesores
técnicos

Recepciéon de
solicitudes de servicio

Los clientes privados mediante Internet, por teléfono o
personalmente manifiestan su deseo de recibir los servicios

Asistente administrativo

Confirmacién de
contratacion del servicio

La entidad publica anuncia la adjudicacion del concurso de
méritos y se negocia el costo de los servicios; con el cliente
privado se negocia el alcance, el costo y las condiciones del
servicio

Gerente, asistente
comercial, asesor
juridico, asesores
técnicos.

Legalizacion de
contratos

Formalizacién del contrato, publicacién y otorgamiento de pélizas
de garantia

Asistente administrativo
y Asesor juridico

Conformacién de equipo
interventor

Designacion de Gerente de Proyecto, arquitectos e ingenieros
residentes y personal técnico y administrativo auxiliar, segin las
necesidades del contrato

Gerente

Andlisis final de
condiciones de obras y
contratos

Estudio de los antecedentes técnicos, administrativos y legales de
las obras a controlar; estudio de especificaciones y
requerimientos especiales, plazos, cronogramas, informacion
relevante

Gerente y Gerente de
Proyecto

Elaboracién de plan de
interventoria

Elaboracién de un plan operativo para la ejecucién de la
interventoria, segun requerimientos de contratos y las
condiciones del entorno

Gerente de proyecto y
profesionales
residentes

Realizacién de
seminario sobre plan de
interventoria

Realizacién de un evento técnico para socializar el plan de
interventoria con el personal técnico y administrativo de los
contratistas de obra, discutir detalles y recibir criticas al plan,
opiniones y solicitudes de maodificacién del plan

Gerente de proyecto y
profesionales
residentes

Introduccion de
modificaciones y
formalizacién del plan

Formulacion del plan de interventoria definitivo

Gerente de Proyecto,
Asesor Juridico,
profesionales

Elaboracién de un plan
de calidad

Plan de calidad para la ejecucion de la interventoria, coherente
con el plan de gestion de calidad de la empresa y las buenas
practicas profesionales de la arquitectura, la ingenieria y la
construccion.

Gerente, Gerente de
Proyecto, profesionales
residentes

Ejecucion del plan de
interventoria

Realizacién de las funciones de interventoria requeridas por los
clientes y las tareas establecidas en el plan de interventoria

Gerente de proyecto y
profesionales técnicos

Cierre y liquidacion de
los contratos de obras
de los clientes

Actividades necesarias para la entrega de las obras y la
liquidacién de los contratos de construccién vigilados

Gerente de Proyecto y
profesionales

Presentacién y cobro de
cuentas parciales y final

Elaboracion y presentacion de cuentas parciales y finales por el
cobro de los servicios, de acuerdo a las condiciones de los
contratos de interventoria

Asistente comercial y
asistente administrativo

Cierre y liquidacién del
contrato de interventoria

Actividades necesarias para producir el cierre de las tareas de
interventoria y la liquidacion de los contratos

Gerente, Gerente de
Proyecto, Asesor
Juridico
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7. PLAN DE ORGANIZACION EMPRESARIAL

La creacion de ROMA S.A.S., como una organizacion que s propone la prestacion
del servicio de interventoria de proyectos de construccion, persigue los siguientes
objetivos:

General. Contribuir al desarrollo de nuestro municipio, a través del mejoramiento
de obras y proyectos adelantados por los entes publicos y privados.

Especificos. Desarrollar las funciones propias para la ejecucion de proyectos
urbanisticos que contemplen la calidad en el desarrollo de una ciudad.

— Promover la organizacion de la empresa y su integracion a modelos ideales y
lideres en el sector urbano-arquitectonico.

— Satisfacer las necesidades de nuestros clientes y fiscalizar la ejecucion correcta
de los trabajos, incluyendo el control de la calidad.

— Gerenciar, de una manera exitosa, los aspectos mas importantes relacionados
con el cabal funcionamiento de ROMA S.A.S.

— Liderar los procesos de interventoria y asesoria de proyectos

7.1 FORMULACION DE LA EMPRESA

MISION: ROMA S.A.S es una empresa que ejecuta proyectos de Interventoria de
construcciones arquitectonicas y civiles, con capacidad técnica, ética y
responsabilidad social, velando por el cumplimiento de los contratos de obra para
beneficio de las partes involucradas, y contribuyendo de esa manera al desarrollo
de la infraestructura fisica de la region y el pais, y al buen ejercicio de las
profesiones vinculadas a la industria de la construccién. La mision de ROMA SAS.,
es contribuir al mejoramiento de las obras y proyectos urbano arquitecténicos y
civiles adelantados en el Municipio de Pasto, brindando un servicio de alta calidad
con responsabilidad social.

VISION: La vision de ROMA SAS., es llegar a ser en el 2016, una de las empresas
de Interventoria con mayor reconocimiento en el suroccidente colombiano,
contando con un personal totalmente capacitado, que brinde la mayor seguridad a
nuestros clientes.
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VALORES

Los valores que le permitiran a ROMA S.A.S., convertirse en una empresa lider en
Interventoria en el Departamento de Narifio y el suroccidente colombiano, son:

— Respeto por las personas

— Honradez y transparencia, dentro y fuera de la empresa

— Compromiso con el medio ambiente, el ser humano y el espacio publico
— Firmeza en la busqueda de armonia entre ciudad y hombre

— Responsabilidad

— Cumplimiento

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Los objetivos estratégicos son acciones que le permite a la empresa cumplir con
su misién, suministran direccion, ayudan en la evaluacion, son generadores de
significado para dar a conocer las prioridades y permite la coordinacion, siendo
esenciales para las actividades de control, motivacion, organizacion y planificacion
efectiva

Peter Drucker, dice que la empresa debe plantear objetivos en las areas criticas
para la supervivencia de la organizacion. Para ROMA S.A.S. sus objetivos
estratégicos, son:

MERCADEO: crear las condiciones internas para competir exitosamente en
concursos de méritos convocados por la entidades oficiales y desarrollar el
mercado de las empresas inmobiliarias y las empresas constructoras privadas.
INNOVACION: ROMA S.AS sera la empresa lider en tecnologia y calidad
desarrollando politicas internas de empresa que permitan la actualizacion continua
en cuanto a software, construccién y procesos de seguimiento para interventorias.
CRECIMIENTO: Establecer a ROMA S.A.S. como la mayor empresa de
Interventoria de Narifio asegurando la disponibilidad de recursos especificos para
la cartera plan estratégico del Servicio y talento humano mediante la
capitalizacion de la utilidad de los proyectos.

RENDIMIENTO: Generar marcos de incentivos al trabajador acorde a su
desarrollo en el trabajo que permitan la estimulacion y el beneficio de este en la
empresa

RESPONSABILIDAD PUBLICA: Promover el uso racional y econdémico de
insumos de la organizacién y de recursos del medio ambiente fisico y social;
efectuar capacitaciones en cuanto a las normas legales y efectuar un manual
interno que permita hacer seguimiento y control a las obras y a la misma empresa
basandose en los marcos legales existentes.
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Cuadro 13. Matriz DOFA y estrategias

Talento Humano

DEBILIDAD

Capital de la empresa

MATRIZ DOFA Y ESTRATEGIAS

Calidad y Control

Acceso a Equipos

Politicas Operacionales

Suministros basicos

ESTRATEGIAS FO

ESTRATEGIAS DO

Politicas Gobiernoy
departamento

Reactivacion de la construccion

Acceso a Tecnologia

1. Licitar con Gobierno,
Alcaldias y Departamento
de Narifo todas las obras
de mayory menor cuantia.

2. Implementar publicidad
en los medio s que esten al
alcance de laempresa

3. Desarrollar una
plataforma direccional que
permita la actualizacion
continua del personal a bajo
costo

1. Valorar prestamoscon
entidades de acuerdo al
proyecto licitadoy
adjudicado para compra de
2. Efectuar un riguroso
manejo de anticipoy
admisnitracion de recursos
con el fin de estimular el
capital interno de la
empresa

AMENZAS

ESTRATEGIAS FA

ESTRATEGIAS DA

Poca Acreditacion bancaria

Ley reglamentaria contratacion

1. Demostrara a corto plazo
alas entidades bancarias y
gubernamentales los
resultados tecnicos,
administrativos y
economicos que permitan
dar mayor confianzay
solides

1. Analizar la
implementacion de
capitales por un tiem’pop
inicial por parte de
personas particulares con el
fin de darle inyeccion
economica a laempresa

Fuente: Camara de comercio Pereira

7.2 ESTRUCTURA LEGAL DE LA EMPRESA

SOCIEDAD POR ACCIONES SIMPLIFICADA

La empresa se organizara como una sociedad anonima simplificada, forma que
presenta ventajas significativas para una organizacion que esta iniciando sus

actividades, entre estas ventajas:

— Se constituye por documento privado inscrito en la Camara de Comercio del

domicilio.

— Su objeto social puede ser indeterminado siempre y cuando realice cualquier

actividad licita, es decir, es opcional.
— El término de duracion podra ser indefinido, es opcional.
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— La responsabilidad se limita exclusivamente al monto de los aportes de los
accionistas, salvo fraude a la ley o abuso en perjuicio de terceros.

— Es mucho més flexible, pues existe libertar para disefar la estructura de
administracion.

— Es voluntaria la creacion de la junta directiva y de la revisoria fiscal
Simplemente deja a criterio del empresario o de la sociedad crear el cargo, cuando
la sociedad no tiene activos brutos a diciembre 31 del afio anterior por encima de
los 5 mil salarios minimos o cuyos ingresos brutos durante el afio anterior excedan
los 3 mil salarios minimos.
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DOCUMENTO CONSTITUTIVO DE LA SOCIEDAD

MARIO FERNANDO ROSAS MARTINEZ, de nacionalidad colombiano,
identificado con cedula de ciudadania No. 13.111.111, domiciliado en la ciudad de
San Juan de Pasto y NATALIA ROMERO VEGA, de nacionalidad colombiana,
identificada con cedula de ciudadania No. 59.111.11, domiciliada en la ciudad de
San Juan de Pasto, declaran -previamente al establecimiento y a la firma de los
presentes estatutos-, haber decidido constituir una sociedad por acciones
simplificada denominada ROMA S.A.S, para realizar cualquier actividad civil o
comercial licita, por término indefinido de duracion, con un capital suscrito de
$10.000.000, dividido en cien (100) acciones ordinarias de valor nominal de
$100.000 cada una, que han sido liberadas en su totalidad, previa entrega del
monto correspondiente a la suscripcion al representante legal designado y que
cuenta con un unico 6rgano de administracion y representacion, que sera el
representante legal designado mediante este documento. Una vez formulada la
declaracion que antecede, los constituyentes han establecido, asi mismo, los
estatutos de la sociedad por acciones simplificada que por el presente acto se
crea.
ESTATUTOS

Capitulo |
Disposiciones generales

Articulo 1°. Forma.- La compariia que por este documento se constituye es una
sociedad por acciones simplificada, de naturaleza comercial, que se denominara
ROMA SAS, regida por las clausulas contenidas en estos estatutos, en la Ley
1258 de 2008 y en las demas disposiciones legales relevantes. En todos los
actos y documentos que emanen de la sociedad, destinados a terceros, la
denominacion estara siempre seguida de las palabras: “sociedad por acciones
simplificada” o de las iniciales “S.A.S”.

Articulo 2°. Objeto social.- La sociedad tendra como objeto principal la
Interventoria y Asesoria de proyectos y obras urbano arquitectonicas y civiles. Asi
mismo, podra realizar cualquier otra actividad econdmica licita tanto en Colombia
como en el extranjero. La sociedad podréa llevar a cabo, en general, todas las
operaciones, de cualquier naturaleza que ellas fueren, relacionadas con el objeto
mencionado, asi como cualquier actividad similar, conexa o complementaria o que
permitan facilitar o desarrollar el comercio o la industria de la sociedad.

Articulo 3°. Domicilio.- El domicilio principal de la sociedad sera la ciudad de San
Juan de Pasto y su direccién para notificaciones judiciales sera la calle 38 No. 14-
87. La sociedad podra crear sucursales, agencias o dependencias en otros
lugares del pais o del exterior, por disposicion de la asamblea general de
accionistas.
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Articulo 4°. Término de duracion.- El término de duraciéon sera indefinido.
Capitulo Il
Reglas sobre capital y acciones

Articulo 5°. Capital autorizado y suscrito.- El capital autorizado y suscrito de la
sociedad es de diez millones de pesos ($10.000.000), dividido en cien acciones de
valor nominal de cien mil pesos ($100.000) cada una.

Articulo 6°. Emision de acciones.- Corresponde a los accionistas decidir sobre la
emision de acciones de que disponga la sociedad y que se encuentren la reserva.

Articulo 7°. Reglamento de emision de acciones.- Corresponde a los
constituyentes expedir el reglamento aplicable a la suscripcion de las acciones
reservadas, ordinarias y de capital emitida por la sociedad.

Articulo 8°. Reserva.- La sociedad constituira una reserva legal que ascendera
por lo menos al (50 %) del capital suscrito y se formara con el (10%) de las
utilidades liquidas de cada ejercicio por los socios, ademas de la constitucién de
reservas voluntarias, siempre que las mismas sean necesarias y convenientes
para la compafia, tengan una destinacion especifica y cumplan las demas
exigencias legales.

Capitulo llI

Directivos

Articulo 9°. Gerencia.- La representacion legal de la sociedad y la gestion de los
negocios sociales estardn a cargo del gerente, puesto que sera ocupado por
MARIO FERNANDO ROSAS MARTINEZ, identificado con cedula de ciudadania
namero 13.111.111 de Pasto.

Articulo 10°. Facultades del Gerente.- El gerente esta facultado para ejecutar, a
nombre de la sociedad, todos los actos y contratos relacionados directamente con
el objeto de la sociedad, sin limite de cuantia. Serdn funciones especificas del
cargo las siguientes: a) construir, para propoésitos concretos los apoderados
especiales que considere necesarios para representar judicial o extrajudicialmente
a la sociedad. b) cuidar la recaudacion e inversion de los fondos sociales. c)
organizar adecuadamente los sistemas requeridos para la contabilizacion, pagos y
demas operaciones de la sociedad. d) velar por el cumplimiento oportuno de todas
las obligaciones de la sociedad en materia impositiva. e) certificar conjuntamente
con el contador de la compaifiia los estados financieros en el caso de ser dicha
certificacion exigida por las normas legales. f) designar las personas que van a
prestar servicios a la sociedad y para el efecto celebrar los contratos que de
acuerdo a las circunstancias sean convenientes; ademas, fijara las
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remuneraciones correspondientes, dentro de los limites dados en el presupuesto
anual de ingresos y egresos. g) celebrar los actos y contratos comprendidos en el
objeto social de la compafia y necesarios para que esta desarrolle plenamente los
fines para los cuales ha sido constituida. h) cumplir las demés funciones que le
corresponda segun lo previsto en las normas legales y en estos estatutos.

Paragrafo.- El gerente queda facultado para celebrar actos y contratos, en
desarrollo del objeto de la sociedad, con entidades publicas, privadas y mixtas.

Capitulo IV
Varios

Articulo 11°. Disolucion de la Sociedad.- La sociedad se disolvera por decision del
socio Unico o socios o cuando se presente alguna de las causales previstas en la
ley y compatibles con la Sociedad por Acciones Simplificada constituida por medio
de este documento. La disolucion, de acuerdo a causal presentada, podra evitarse
con sometimiento a lo prescrito en la normativa comercial para el efecto.

Articulo 12°. Liquidador.- El liquidador y su suplente seran designados por el
socio Unico o socios y esta designacion, una vez ellos manifiesten la aceptacion se
llevara a cabo su inscripcion en el registro mercantil.

Articulo 13°. Proceso de liquidacion.- Cuando se trate del proceso de
liquidacion privada o voluntaria se seguirdn las normas que aparecen en los
articulos 218 y siguientes del codigo de comercio, habida cuenta de su
compatibilidad con la sociedad an6nima unipersonal.

Articulo 14°. Declaracion de socios constituyentes.- Los constituyentes de la
sociedad ROMA SAS, identificados como MARIO FERNANDO ROSAS
MARTINEZ y NATALIA ROMERO VEGA, identificados como aparece en el
encabezado de este documento; declaran que la sociedad constituida por medio
de este documento privado reune los requisitos exigidos por la ley.

7.3 ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA DE LA EMPRESA

Para una empresa de consultoria (y por lo tanto para las de interventoria), el
talento humano es el recurso mas importante. Sin embargo, el inicio de una
empresa interventora, mientras se da a conocer, es muy arduo y aventurado. Por
lo menos, para los cinco primeros afnos la estructura debe tener una planta muy
sencilla de un gerente con sus asistentes, y un staff ad-hoc compuesto por los
profesionales de interventoria y los asesores juridico y contable. Igual que en la
construccion, el volumen de trabajo es incierto (ademas porque una parte muy
grande del trabajo en los primeros afios hay que ganarselo en concursos), hay
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ciclos de mucha actividad y otros de actividad muy baja. La organizacion tiene que
ser flexible, y hay que pensar que la realidad obliga a empezar una empresa con
muy poco personal directivo y un personal profesional y operativo ah-hoc. Por
supuesto que el objetivo estratégico del crecimiento y la consolidacién de la firma
hay que perseguirlo constantemente, pero la estructura se adaptard a las
condiciones favorables cuando ellas se presenten.

En su primer afio de labores ROMA S.A.S. trabajar4 con un staff de asesores
compuesto por dos profesionales que realizaran el trabajo de interventoria, (un
ingeniero civil y un arquitecto), un asesor juridico y un contador; este equipo se
ampliard dependiendo de la demanda que haya del servicio en los siguientes
afos. Estos profesionales no haran parte de los empleados de planta de la
empresa, sino que trabajaran con un contrato por prestacion de servicios. De ser
necesario y posible, durante los dos primeros afios de labores el gerente asumira
las funciones de profesional técnico.

El personal de planta de la empresa lo conforman el Gerente, un asistente en el
area comercial y un asistente administrativo.

GERENTE: Es el representante legal de la empresa y su director o encargado de
los negocios de ROMA S.A.S. El cargo figura en las clausulas de constitucién de
la empresa misma. Tiene atribuciones administrativas generales, salvo que el
socio o propietarios las hayan delimitado explicitamente, para preparar y someter
el presupuesto al comité de socios, proponer proyectos y ordenanzas, nombrar y
separar al personal empleado y cumplir funciones ejecutivas.

ASISTENTE COMERCIAL: profesional universitario en las &reas de arquitectura,
ingenieria, derecho o administracion, o areas afines. Realiza las actividades
correspondientes a la publicidad y el mercadeo de la empresa; apoya la
participacion en los concursos de méritos y en la formalizacion de los contratos;
elabora y tramita las cuentas.

ASISTENTE ADMINISTRATIVO: encargado de atender a clientes potenciales,
organizar citas y horarios de contacto con los clientes, preparacion del material de
comunicacién e informacion y la logistica para reuniones y otros eventos.

PROFESIONALES TECNICOS: desempefian la labor de residentes de
interventoria; deben ser Arquitectos o Ingenieros, graduados y matriculados en
sus correspondientes consejos profesionales. Se seleccionaran por su hoja de
vida y de acuerdo a las exigencias de las obras que se vayan a vigilar. Se deben
encargar del seguimiento total de la obra a la que sean asignados, deben
presentar informes semanales con cuadro de controles segun formato de la
empresa. Deben tener una estricta vigilancia de los aspectos técnicos que se
presenten y revisar que la obra que se esta realizando contemple las
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especificaciones técnicas y sigan segun la programacion establecida mediante el
contrato.

ASESOR JURIDICO: profesional del Derecho; asesora al Gerente en los aspectos
legales en el nivel administrativo. Apoya las labores de estudio y formalizacion de
los contratos, en el nivel operativo.

CONTADOR PUBLICO: Contador Publico titulado; asesora al Gerente y a la Junta
de Socios en los aspectos contables y financieros; suscribe los balances de la
empresa y puede actuar como revisor fiscal de la compafia ante la Junta de
Socios.

AUXILIARES: personal de caracter técnico o administrativo que apoya al gerente
del proyecto y a los residentes de interventoria, en las labores necesarias para la
ejecucion de los planes de interventoria.

No estan adscritos a la administracion central sino a la administracion del
proyecto, de manera que dependen jerarquicamente del gerente del proyecto o del
profesional técnico, segun sea el caso; los contratos a este personal se hacen
mediante prestacion de servicios y por tiempo definido.

Cuadro 14. Organigrama de la empresa

v | GERENTE GENERAL

7.4 RECURSOS FisICOS

La empresa dispone de un conjunto de recursos fisicos que aungque no sean de su
propiedad son de propiedad de sus socios. El uso de esta disponibilidad, permitira
a ROMA S.A.S no hacer inversiones iniciales grandes, aunque se preven rubros
para pago de alquiler por los mismos.
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RELACION DE EQUIPO DE CONSTRUCCION Y EQUIPO DE OFICINA
Son equipos varios nhecesarios para el desempefio de las funciones

administrativas y para algunas labores operativas de las interventorias, los cuales
se relacionan en cuadro # 15:

Cuadro 15. Muebles y equipos

VR.

| EQUIPOS CONTRUCCION | MARCA | REFERENCIA | UNIDADES | UNITARIO VALOR
Mezcladoras cyb 8Hp-1m3 2 9,000,000 18,000,000
Inyector de cemento Inmetaltec 1 7,500,000 7,500,000
Nivel Laser Doble Burbuja KT-precision NO APLICA 1 350,000 350,000
Estadal de 4 Mts Proyeccion Laser KT-precision NO APLICA 4 850,000 3.400,000
Cono de Prueba 35 Cm Inmetaltec NO APLICA 24 25,000 600,000
Cilindros de Ensayo Cto Inmetaltec CT-167 30 45,500 1.365,000
Procesador de Cilindros y Prueba 1 2,500,000 2.500.000
Baggage seguridad Farenton 14 175,000 2.450,000
36,165,000
VR.

EQUIPOS DE OFICINA MARCA REFERENCIA | UNIDADES | UNITARIO VALOR
Copiadora Digital Cannon 330 1 1.500.000 1.500.000
computadores Wilkinson Pc DTK Computer 1C2451 4 1.450.000 5.800.000
Impresora Laser HP HP 1350 10 599,000 5.990,000
Escritorio para Computador VisaMaderas NO APLICA 10 290,000 2.900,000
Escritorio Gerencial 1.8 X 0.80 VisaMaderas NO APLICA 3 250.000 750.000
Escritorio Estudio 1.00 x 0.80 VisaMaderas NO APLICA 8 150.000 1.200.000
sillas Rupian Mobible 10 85,000 850,000

18,990,000
VALOR TOTAL 55,155,000
INMUEBLES

De la misma manera ROMA S.A.S. pagara a sus socios el uso de la oficina y de
un lote, necesarios para la realizacion de sus funciones. Los rubros se establecen
como arriendos.

Oficina: ubicada en el edificio de la Camara de Comercio de Pasto, con un area de
60 m2 para el establecimiento del area administrativa

Lote: de 100 m2 ubicado en la zona suburbana de la ciudad; puede ser usado
para parqueo de vehiculos y maquinaria, asi como para guardar equipos y realizar
mantenimiento a los mismos.
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Cuadro 16. Inmuebles

VALOR
EDIFICIO M2 UN VALOR M2 EDIFICIO
Oficina 500 Camara de Comercio 40 1 1.200.000 48.000.000
Parqueadero - Almacen 100 1 850.000 85.000.000

7.5 ORGANIZACION DE TALENTO HUMANO

ROMA S.A.S., es una empresa nueva, con personal altamente capacitado y con
disposicion permanente para posicionar a la empresa como una de las mas
grandes a nivel del suroccidente colombiano, contrarrestando de esta manera, las
diferencia suscitadas con empresas de mayor trayectoria.

SELECCION

Se realizara una seleccion del personal mediante entrevistas; estas seran
realizadas por el gerente de la empresa y un psicélogo (a) contratado para dicho
proceso de seleccién. Dentro de los requisitos exigidos se encuentran:

— Acreditacion de los requisitos académicos exigidos
— Experiencia minima de 3 Afios

— Perfil profesional

— Conocimiento de la norma ISO 9000

— Conocimiento de la ley 388

— Manejo de programas de disefio 2D y 3D

CAPACITACION

El personal de la empresa contara con facilidades en la capacitacion y realizacion
de estudios que permitan mejorar el nivel profesional y el desarrollo de nuevos
conocimientos benéficos para la empresa.

OPERACION
Dentro del marco operacional los empleados deben ir encaminados a conocer
rutas de direccion y ejercer labores inscritas por los jefes directos de cada seccion,

esto conducira a la labor libre pero dirigida y a encaminar bases de confianza que
permitan al empleado ejercer un mejor desempefio dentro de la empresa.
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7.6 DIRECCION DE LA EMPRESA

MODELO DE DIRECCION

La direccién de una empresa se debe llevar a cabo con politicas internas que
permitan el curso regular de las funciones y de los mandos o tareas asignadas, la
implementacion de subalternos como directores o coordinadores permite definir y
controlar estas tareas asignadas por la gerencia lo cual filtra las decisiones y
genera un trabajo Unico que permite al empleado construir una base laboral y no
interfiere de esta manera en otros procesos y a su vez no es afectado por la
decision de otros, asi se define el tipo de direccion como Consultivo , donde desde
la gerencia se fijan los objetivos y metas a desarrollarse transfiriendo estos a un
director o coordinadores de area que consiga llevar esta tarea y lograr un producto
dnico.

CONTROL

ROMA S.A.S., esta comprometida a realizar controles periddicos mensuales
durante el primer afio de funcionamiento, posterior a este se realizara
trimestralmente.

Se presentaran informes de los coordinadores de areas a la gerencia y se
evaluaran en mesa redonda para la evaluacién de factores positivos y negativos
gue ha tenido en el transcurso de funcionamiento.

Se realizara un control de los proyectos en el transcurso de ejecucion mediante
informes semanales que seran presentados al comité de obra, estos informes
evaluaran los procesos realizados y controlara los suministros y costos durante el
transcurso de la misma.
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8. PLAN FINANCIERO

8.1 BASES DEL PLAN FINANCIERO

OBJETIVO

Todo el esfuerzo de la gestion financiera debe tender hacia un fin: Maximizar el
valor de la empresa. Este fin corresponde al propdsito de los inversionistas o
duefios, de incrementar su propia riqueza, es decir su inversion. El valor de la
empresa es un concepto muy complejo, pero se puede decir que se compendia en
el valor de mercado de cada accion o aporte social y que de alguna manera a
través del tiempo refleja el éxito o fracaso de la gestion financiera.

FUNCIONES BASICAS

De una manera general se puede decir que la actividad financiera comprende tres
funciones basicas:

— Preparacion y analisis de informacion financiera
— Determinacion de la estructura de activos
— Estudio del financiamiento de la empresa

Estas tres funciones por tanto convergen en la presentacién del balance general:
ACTIVOS = PASIVOS + PATRIMONIO.
ESTADOS FINANCIEROS BASICOS

— BALANCE GENERAL: Presenta la situacién financiera de la empresa en un
momento dado.

— PERDIDAS Y GANANCIAS o0 ESTADO DE RESULTADOS: Muestra los
ingresos y los gastos, asi como la utilidad o pérdida en un periodo determinado.

ESTADOS FINANCIEROS COMPLEMENTARIOS

— ESTADO DE FLUJO DE FONDOS. Resulta de la comparacion del Balance
General de dos fechas diferentes. De esta manera muestra, aunque con algunas
limitaciones de donde obtuvo la empresa los recursos financieros y que
destinacion les dio. ( ver Anexo)
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— ESTADO DE FLUJO DE CAJA. Establece las entradas y salidas de efectivo que
ha tenido la empresa.

— ESTADO DE CAMBIOS EN EL CAPITAL DE TRABAJO: Explica los cambio,
gue entre dos fechas determinadas ha experimentado el capital de trabajo de la
empresa considerando las fuentes o usos ajenos al mismo capital de trabajo que
originaron los cambios.

— ESTADO DE SUPERAVIT: Establece la variacion en el superavit ganado de un
periodo a otro distinguiendo entre las utilidades que permanecen en la compafia y
las que han sido distribuidas a accionistas o utilizadas en otros fines.

RAZONES O INDICADORES FINANCIEROS

Una razon o indicador financiero es la relacién entre dos cuentas de los estados
financieros basicos que permite sefialar los puntos fuertes y débiles de un negocio
y establecer probabilidades y tendencias. Los indicadores financieros pueden ser
de LIQUIDEZ, ENDEUDAMIENTO Y ACTIVIDAD.

MATEMATICAS EN LAS FINANZAS

La obtencion de recursos financieros generan un costo que es indispensable
analizar con anticipacion para esto es necesario la aplicaciéon de algunos campos
de mateméticas financieras como es el interés compuesto, el valor presente,
valores futuros, anualidades, tasas de interés.

PRESUPUESTOS

Es un instrumento utilizado para planear y controlar. Pueden ser presupuestos de
ingresos o presupuestos de gastos, también de otras areas especificas como de
produccion o ventas.

ANALISIS FINANCIERO

Teniendo en cuenta que el analisis financiero provee a la gerencia de las
herramientas necesarias para determinar la fortaleza o debilidad de las finanzas y
las operaciones, se hace necesaria la presencia del analista financiero quien
analiza, obtiene conclusiones y presenta recomendaciones estableciendo las
causas Yy determinando consecuencias futuras.

59



9. RESULTADOS DEL PLAN FINANCIERO

La empresa necesitard como inversion inicial un capital de $30 millones, de los
cuales $20 millones provendran de aportes de los socios emprendedores, y $10
millones de un crédito de libre inversion a 5 afios, con cuotas fijas y una tasa de
interés del 20% EA (aproximadamente 1.53% mensual vencida). La inversion
inicial se hard basicamente en equipos (computadores e impresora) y muebles y
enseres (teléfonos, escritorio y software) por un valor total de $6.8 millones. No
habra inversion en terreno, edificios ni en adecuaciones o preoperativos.

Para cuantificar en este plan financiero el precio inicial del servicio, se considera
una unidad de producto cuyo precio sera de $22.000.000 que corresponde
aproximadamente al trabajo de interventoria en una obra de edificacion de 450
metros cuadrados o su equivalente en obras lineales de pavimentacion o
construccion de vias o similares, a ejecutarse en 90 dias; este precio variara
dependiendo de la inflacion actual; se tom6 como referencia la inflacién del 2011
del 4%. Como politica de cartera se asume que el servicio serd cancelado en
cuatro cuotas de 30%, 30%, 20% y 20%.

Para el primer afio se proyecta vender 10 unidades de interventoria por valor de
$220.000.000. Para el segundo afio se prevé un crecimiento del 50% en las
ventas, para sumar 15 unidades de interventoria; para los tres siguientes afios se
prevén ventas de 20, 26 y 32 unidades, respectivamente.

Los costos de produccion de una unidad de interventoria ascienden a $13
millones; para el analisis se consideran pagos en 4 cuotas de 25% cada una, los
dias 0, 30, 60 y 90.

Los costos fijos estimados para el primer afio de funcionamiento son de
$91.655.000, de los cuales $89.820.000 corresponden a gastos administrativos y
$1.835.000 a costos de produccién. El costo directo para la produccién de 10
unidades de interventoria es de $130.000.000, por lo cual los gastos totales
previstos para el primer afio ascienden a $221.655.000.

El punto de equilibrio para el primer afilo se encuentra en 10 unidades; la

diferencia entre el punto de equilibrio y las proyecciones es de $4.045.556 (los
calculos exactos pueden verse en los cuadros de calculo del plan financiero).
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El margen de utilidad bruta es de 40,95%; el margen de utilidad operacional para
el primer afio es de -0,75%,pero para el segundo afio asciende a 12,36%. La
EBITDA es de -$975.000 el primer afio, pero en el segundo sera de $46.399.503.
La tasa interna de retorno de la empresa es de 26,65% y el Valor Presente Neto
de $93.362.104; el periodo de recuperacion de la inversion es de
aproximadamente 30 meses.

9.1 CUADROS DE CALCULO DEL PLAN FINANCIERO

Ver Anexos tabla de cuadros
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CONCLUSIONES

Se logr6 plantear la propuesta de creacién de empresa en la cual definimos las
directrices estratégicas relacionadas con la situacion actual, medio interno y medio
externo.

Se disefid la minuta del proyecto—idea de creacion de empresa y a la vez
presentamos el ciclo del proceso productivo y las funciones que realiza cada uno
del personal dentro de la empresa.

Se realiz6 la division del trabajo para formalizar la empresa en la Camara de
Comercio.

Se propuso un disefio organizacional acorde con las directrices estratégicas donde
se mostro la jerarquia, el tamafio y la forma en la cual la empresa esté coordinada.
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RECOMENDACIONES

— Definir y exigir a las entidades publicas los lineamientos y parametros de la

interventoria construyendo y desarrollando un manual técnico administrativo y
financiero

— Socializar con entidades y/o constructoras privadas la necesidad de contratar
los servicios de interventoria en las obras civiles o arquitectonicas
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