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1. INTRODUCCION

En la actualidad el sector de la construccion en Colombia y las empresas dedicadas al
dinamismo del mismo se encuentran enfrentados a cambios constantes impuestos por las
condiciones del mercado y los retos que implican las nuevas aperturas econémicas. Estas
condiciones les exigen mayor efectividad en los procesos, estructuras de accion flexibles y
control tanto financiero como operativo, con el fin de alcanzar los estandares de
competitividad y acoplarse a la volatilidad que impone el acelerado crecimiento econdmico
en Colombia.

Segln la revista Portafolio durante el afio 2012 la construccion fue el sector que mas
impulso el PIB Colombiano con un crecimiento del 16,9% donde edificaciones (vivienda)
repunto 16%, mientras que obras civiles repuntaron el 17,5%, lo que evidencia la
importancia del sector y la necesidad de mantener e incrementar los niveles de crecimiento
que se han venido presentando durante la Gltima década. Adicionalmente, segun articulo
publicado el 25 de mayo del 2013 por la alcaldia mayor de Bogot4, en Colombia el sector
de la construccion es uno de los grandes generadores de empleo ya que existen en el pais
aproximadamente 1.250.000 personas que se encuentran vinculadas a esta actividad,
informacion respaldada por la Cdmara Colombiana de la Construccién (Camacol), lo cual
enfrenta al sector ante una responsabilidad no solo econdmica sino también social.

Dentro de la gestion que deben realizar las empresas de construccion en los diferentes
ambitos ya mencionados, es donde la ingenieria industrial juega un papel fundamental al
aportar herramientas que permitan analizar, controlar y disefiar procesos funcionales que se
adapten a las necesidades particulares de las empresas, optimizando recursos y creando
estructuras que proporcionen altos niveles de eficiencia con costos bajos de operacion.

Por lo que este trabajo de grado pretende plantear una propuesta de mejoramiento para los
eslabones de abastecimiento y operacion de la constructora Benhabitat a través del uso de
herramientas que permitan el buen funcionamiento en cada uno de los procesos inmersos en
estos, y a su vez generen sinergia traducida en resultados 6ptimos producto de la correcta
planificacion y el adecuado control.



2. ANTECEDENTES

2.1. PRESENTACION DE LA COMPANIA

“BENHABITAT LTDA es una empresa constructora con méas de 32 afios de experiencia
en el desarrollo de casas campestres. En estos afios se han desarrollado mas de 1400
proyectos a instituciones y particulares (Hoteles, Condominios, Casas Campestres y
Desarrollos Paisajisticos). Estas construcciones se han realizado en topografias y climas
diferentes, incluyendo Panam4, Las Antillas Holandesas y Curazao™

2.1.1. HISTORIA

“BENHABITAT LTDA es una empresa familiar que inicia en el afio 1979 con el regreso al
pais de su propietario Ernesto Guaqueta, arquitecto, quien después de terminar sus estudios
en Brasil y haber adquirido un conocimiento importante en el rea de maderas y paisajismo,
comienza a trabajar modificando los ambientes visibles y animicos de los diferentes
espacios de una construccion, interesdndose a través de este proceso en el area especifica de
construccion de casas campestres.

Con su conocimiento como arquitecto y su gusto por este tipo de casas, comienza su
empresa haciendo una exhibicion en Corferias durante una exposicion de finca raiz, donde
consigue sus primeros contratos. Las primeras construcciones que realizé Benhabitat como
empresa legalmente constituida se llevaron a cabo en lugares inhospitos donde la mayoria
de constructoras se rehusaba a realizar proyectos, lo que le otorgd un elemento
diferenciador a la empresa, posicionandola como una empresa lider en construccion de
casas campestres.

Durante el periodo de crisis del sector inmobiliario en 1998 donde, tanto las empresas
constructoras como los compradores eran altamente dependientes del UPAC ya que “Con
base en el UPAC se calculaban las tasas de interés de los préstamos que solicitaban los
constructores, y los intereses de los créditos adquiridos por los compradores de
vivienda(Pizano, 2005)"?, tras una modificacion sobre la forma de calcular la Unidad de
Poder Adquisitivo Constante hubo alzas abruptas de las tasas de interés reduciendo la
demanda de vivienda y obligando a Benhabitat Ltda. a hacer un proceso de downsizing,
pasando de tener diferentes sedes alrededor del pais y en el exterior, a conservar
Unicamente su sede principal en Bogota, acogiéndose a la ley de concordato donde se
comprometia bajo un plan de pagos a responder con sus obligaciones financieras con
proveedores y empleados.

! Tomado de http://www.Benhabitat L tda.com/nosotros.php?type=2 el dia 09/02/2013
2 Tomado de Pizano, E. (2005). Del UPAC a la UVR: Vivienda en Colombia 1970-2005. Bogota. El dia
09/02/2013



http://www.benhabitat.com/nosotros.php?type=2

Superada esta crisis y por su buen desempefio en el periodo del 2004 al 2012, Benhabitat
Ltda. Recibi6 el premio Ave Fénix al resurgimiento empresarial otorgado por la
Superintendencia de Sociedades™

2.1.2. MISION

“Desarrollar proyectos constructivos en Colombia y para el exterior con altos niveles de
disefio, estéticos, funcionales, ambientalmente amigables y pensados para crear
experiencias en vida para nuestros clientes: Con trato personalizado y enfocados en

cumplir sus suefios”.*

2.1.3. VISION

“Consolidarnos como la mejor opcion en desarrollo y/o asesoria en proyectos
constructivos que preserven y cuiden el medio ambiente, con énfasis en innovacién
constructiva, disefio, tecnologias verdes y energias renovables para el campo

Colombiano’”

2.1.4. VALORES
2.1.41. HONESTIDAD

“En BENHABITAT cumplimos lo que prometemos. Nos responsabilizamos por el proceso
de la obra informando de su desarrollo, brindando pélizas de buen manejo de anticipos y
estabilidad de obra™®

2.1.42. RESPONSABILIDAD CON EL MEDIO AMBIENTE

“Todas las obras de BENHABITAT estan pensadas para el cuidado del medio ambiente.
Teniendo proyectos que reutilizan las aguas, que producen su propio gas y cuidan la fauna
y flora del lugar donde se construyen”7

2.1.5. LINEAS DE SERVICIO

La empresa ofrece 4 tipos de casas (Tradicional, Republicana, Tropical y Contemporanea)
gue varian en especificaciones de una casa a otra para satisfacer las necesidades y adaptarse
a la estructura del cliente y su familia.

A continuacion se encuentra un resumen en una tabla realizada por los autores con datos e
imagenes tomados de la pagina de Internet de la empresa.

% Suministrada por el gerente general Juan Carlos Guaqueta

4 Tomado de http://www.Benhabitat Ltda.com/nosotros.php?type=2 el dia 09/02/2013
® Tomado de http://www.Benhabitat Ltda.com/nosotros.php?type=2 el dia 09/02/2013
® Tomado de http://www.Benhabitat Ltda.com/nosotros.php?type=2 el dia 09/02/2013
" Tomado de http://www.Benhabitat Ltda.com/nosotros.php?type=2 el dia 09/02/2013
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A continuacion se presenta una tabla descriptiva de cada una de los tipos de casas que ofrece Benhabitat Ltda.

Tipo de casa

Tradicional

Republicana

Tropical

Contempordnea

La Linea mas demandada, con acabados

La elegancia, el conforty el buen gusto
son las constantes en la linea Clasica,

Casa especial para climas calidos con
acabados sencillos. Una casa practica

Casa especial para climas frios y medios
con acabados sencillos. Una casa

Descripcion [completos, se adapta a todo climay una que da unasolucién comoday practica que da una solucidn comoday
) . Ilena de detalles y adaptable a todos los ) . - )
gran variedad de necesidades. i agradable para fincas de trabajoy agradable para vivienda, fincas de
climas. )
descanso trabajo y descanso
£ e ¥
Imagen
X : S 2 = = SR
llustracién 1: Casa linea Tradicional, tomada de llustracién 2: Casa linea Republicana, tomadode llustracién 3: Casa linea Tropical, tomada de llustracién 4: Casa linea Contemporanea, tomado
http://www.benhabitat.com/ http://www.Benhabitat.com/ http://www.benhabitat.com/ http://www.benhabitat.com/
Pisos en tablon de gres vitrificado de . i o
L. Pisos en tablon de gres vitrificado de X X L.
25x25, guarda escoba en gres o en Guarda escoba en ceramica o madera. 25535 Pisos en madera laminada / ceramica.
X
madera, tapete sparta de alfa. !
Baranda en madera X Vidrios espesor 4mm y 5mm Guarda escoba en gres. Vidrios espesor 3mm y 4mm
Ventajas |Vidrios espesor 3mmy 4mm Cerraduras picaporte en hierro. Vidrios espesor 3mm y 4mm Basculantes en aluminio

Cerraduras pomo de madera o similar

Basculantes en aluminio.

Basculantes en aluminio

4 Llaves de jardin.

Cerraduras pomo de madera

Barandas forja de hierro.

Nichos en toda la casa en ceramica

Baranda de madera en x

Cerraduras pomo de madera

Tabla 1: Tabla resumen de diferentes tipos de casas, Fuente: Los Autores




2.1.6. DINAMICA DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN COLOMBIA

Para contextualizar la situacion de Benhabitat ante el sector, es necesario hacer referencia a
la dindmica que viene teniendo la construccion en Colombia durante los Gltimos afios.

En el transcurso del 2012 segln informe presentado por el departamento de investigaciones
econdmicas Ultra bursétiles, el sector de la construccion se desaceleré en comparacion con
el crecimiento que venia llevando durante el afio 2011, afio en el que el comportamiento del
sector habia sido muy favorable (10,0%). La dinamica que caracterizo el periodo 2012 fue
un comportamiento cambiante y bastante agresivo ya que las variaciones oscilaron entre el
-0,5% vy el 16.2% en los dos primeros trimestres lo que contrajo al sector 2,3% en el tercer
trimestre para finalmente repuntar a un 5,0% en el Gltimo trimestre. Cabe anotar que el
menor crecimiento en obras civiles restd impulso al sector llevando a que en el afio
alcanzara un 3.6% porcentaje moderado en comparacion con el repunte inmediatamente
anterior.

Durante 2012, el sector de la construccion representd el 6.4% del total del PIB nacional
siendo el sector que mas lo impulso, sin embargo es necesario resaltar que el motor de este
comportamiento ha sido el gobierno quien con la ley de garantias ha obligado a ejecutar las
obras civiles con mayor rapidez generando un impacto sobre el indicador a lo largo del
2012 y 2013.

[coLomeia: pie consTRUCCION]
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llustracién 1: PIB Construccién en Colombia, Fuente: http://www.eltiempo.com/economia/ARTICULO-WEB-
NEW_NOTA_INTERIOR-12706397.html

Como se puede observar en la gréafica con respecto a la evolucion de este sector en los
Gltimos afios no se puede hacer referencia a un comportamiento homogéneo, por el
contrario, la volatilidad es la caracteristica que podria definir la dinamica de los dos
subsectores de la construccidn. La dinamica que se evidencia durante el primer periodo,
contemplado entre el 2000 y finales del 2006, en las edificaciones muestra un crecimiento
promedio de 7,5% manteniendo relativamente un comportamiento de crecimiento el cual



cambia de manera significativa durante el segundo periodo alcanzando un retroceso
evidente entre el 2009 y el 2010, repuntando en el 2011 con un crecimiento de 4,8% para
luego realizar un decremento de 2,3% en el crecimiento que se llevaba hasta finales del
2011.

2.1.7. SITUACION ACTUAL DE LA EMPRESA

Hoy en dia Benhabitat cuenta con 8 empleados directos, el resto del recurso humano que
interviene en los diferentes procesos es subcontratado por la empresa para no incurrir en
gastos extras. Este es el personal fijo de la empresa:

- Gerente General

- Gerente Financiera

- Gerente de proyectos

- Arquitecta jefe

- Encargada del Departamento Comercial

- Departamento de Compras (2)

- Contador

A partir de finales del afio 2000, donde el sector inmobiliario tuvo una importante
desaceleracion en sus ventas debido a una modificacion realizada en la forma de calcular el
UPAC (Unidad de Poder Adquisitivo Constante) que afectd tanto a las familias
compradoras como a las empresas constructoras, e hizo detener repentinamente las ventas
del sector (Pizano, 2005). ElI Gerente General decidié acogerse a una ley de pagos a
terceros, y para esto tuvo que reducir el personal, y segun palabras del mismo Gerente, no
volver a incrementar la produccion de casas en la empresa ya que esto conlleva méas
riesgos.

Hoy en dia, su hijo, el Gerente de Proyectos, tiene pensado aumentar la capacidad de la
empresa para posicionarse en el mercado como alguna vez lo fue la empresa, y asi mismo,
aumentar su participacion de mercado. Un ejemplo de esto, es un proyecto que se estd
planeando para un futuro cercano en Sesquilé, Cundinamarca, el cual constaria inicialmente
de un minimo de 30 casas.



3. OBJETIVOS

3.1. OBJETIVO GENERAL

Desarrollar una propuesta de mejoramiento para los eslabones de abastecimiento y
operacién de la compafiia Benhabitat Ltda. que permitan disminuir el impacto de las
problematicas identificadas actualmente.

3.2.  OBJETIVOS ESPECIFICOS

1.

2.

Identificar y diagnosticar los procesos involucrados en los eslabones de
abastecimiento y operacion con el fin de cuantificar los problemas que en
estos se encontraron.

Analizar cada uno de los problemas encontrados en los eslabones de
abastecimiento y operacion con el fin de definir las causas raiz que hacen
que estos se estén dando y poder entonces establecer lineamientos al
momento de definir las oportunidades de mejora a proponer.

Definir oportunidades de mejora para los procesos que dentro de los
eslabones de abastecimiento y operacidn estan generando problemas, con el
fin de precisar y/o reorganizar los mismos.

Realizar la evaluacion financiera de la propuesta de mejoramiento
realizando un analisis de rentabilidad con el fin de determinar el impacto
economico de la propuesta.



4. DIAGNOSTICO GENERAL DE LA COMPANIA

A través de este numeral se quiere contextualizar al lector sobre todos los procesos que
realiza Benhabitat Ltda. para llevar a cabo la razén de ser de la compafiia, la cual es la
construccion.

4.1. CADENA DE SUMINISTRO BENHABITAT LTDA.

FLUJO DE MATERIALES
m z
g ABASTECIMIENTO OPERACION DISTRIBUCION
8 v’ Planeacién v Construccién v' Entrega
(TT] v' Compras v Control de los v' Servicio al
g v" Almacenamiento recursos cliente
(@) v’ Control de
E inventario.

S3IN3ITD

FLUJO DE INFORMACION

llustracién 2: Cadena De Suministro De La Constructora BENHABITAT LTDA., Fuentes: Los Autores

Antes de iniciar con el desarrollo de los eslabones que constituyen la cadena de suministro
(abastecimiento, operacion y distribucion) es importante explicar el proceso que da la
apertura a este.

e Llegada del cliente: Benhabitat cuenta con diferentes estrategias publicitarias para
llegar al cliente como lo son: pautar en el periddico “El Tiempo”, la revista
“Carrusel”, anuncios en redes sociales y su pagina web. Sin embargo, segiun el
ingeniero Juan Carlos Guaqueta, Gerente de Proyectos de la compafiia, la mayoria
de los clientes que llegan a Benhabitat son referidos.

e Seleccion del disefio: Este es el primer contacto que el cliente realiza con la
compafiia. Durante este proceso, segun Gloria de Torres, encargada del
departamento comercial, el cliente expresa sus necesidades y es asesorado por ella
ya que por su experiencia y conocimiento puede guiar al cliente teniendo en cuenta
el estilo de vida, habitos, nimero de integrantes de la familia y demas del mismo,
con el fin de hallar el disefio que mejor se adapte al cliente.




e Precio: A partir de la casa elegida por el cliente, y el bosquejo inicial de los planos
de la misma Benhabitat determina el precio que se le dara a la construccion
basandose en la experiencia y ademas en histdricos de precios previamente
establecidos por la compafiia Estos se encuentran en una matriz la cual tiene como
variables metro cuadrado de la construccidn, cantidad de bafios, cuartos, tipo de
cocina y demaés especificaciones. Es decir, el precio varia dependiendo de estas, las
cuales son previamente establecidas en el bosquejo de plano obtenido segin las
necesidades del cliente.

e Firma de contrato: Después de establecido todo lo anterior, el area comercial se
encarga de estructurar el contrato para asi poder ser entregado al cliente. Quien
posteriormente lo revisard y firmara. A su vez Benhabitat ayuda al cliente en la
consecucion de los recursos necesarios mediante alianzas con entidades financieras.

Los 4 pasos anteriormente mencionados hacen parte de un proceso de negociacion el cual
da apertura a la descripcion de la cadena de suministro de la constructora Benhabitat Ltda.,
la cual seré descrita a continuacion

El eslabon de abastecimiento estd compuesto por 4 procesos: Planeacién, compras,
almacenamiento y control de inventarios. Este es el eslabon que define y controla el
proceso de construccion ya que es donde se planea todo el desarrollo de la obra.

El eslabon de operacién cuenta con dos procesos principales: Construccién y control de
recursos. Estos a su vez cuentan con procesos internos los cuales representan la mayor
importancia para la compafiia ya que es el momento en el cual se construyen los
inmuebles.

Mas adelante en el documento, especificamente en los numerales 5 y 6 se realizard una
profundizacion en el diagndstico de los procesos que conforman estos dos eslabones ya que
como lo vimos en el Proyecto de Grado son los eslabones que representan el “core” del
presente trabajo de grado.

Por altimo, el eslab6n de distribucion estd compuesto por dos procesos: Entrega y
Servicio al cliente. En el proceso de Entrega se realiza una accién de Pre- entrega, la cual
consiste en mostrarle la casa al cliente, para que este la revise y solicite correcciones y/o
modificaciones pertinentes, después de realizadas las correcciones o modificaciones
pedidas por el cliente se hace la entrega oficial de la casa. Previo a esto el arquitecto
interventor realiza una visita con el fin de verificar que todos los acabados y/o arreglos
solicitados por el comprador se hayan realizado de la manera correcta. El servicio o
procesos de servicio al cliente que Benhabitat ofrece consta de estrategias de fidelizacion,
como la entrega de obsequios en las diferentes etapas de la construccién (envio de tejas y
ladrillos a escala, casas de adorno, entre otras, con frases alusivas al compromiso de la
empresa con sus clientes).



Adicionalmente, como servicio de garantia, Benhabitat incluye dentro de las clausulas del
contrato, la pintada de la casa al afio de entregada y la reparacién de grietas causadas por el
asentamiento. Uno de los aspectos diferenciadores de Benhabitat es el ofrecimiento de una
poliza de seguros contra dafios estructurales respaldada por Suramericana

A continuacion se presentara un Diagrama de Flujo por el medio del cual se hara una
representacion grafica del funcionamiento o flujo de informacion de Benhabitat Ltda. Por
medio de este, se pudo realizar un andlisis mas detallado de todos los procesos realizados
en la compafiia.
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Diagrama 1: Diagrama De Flujo de Benhabitat LTDA, Fuente: Los Autores




42. CURSOGRAMA DEL PROCESO DE CONSTRUCCION DE
BENHABITAT LTDA.

Con el objetivo de acercarse a la comprensién del proceso, se empled el Cursograma. Para
indicar el movimiento y las interacciones que se presentan entre las diferentes fases que
componen el proceso de una forma concisa y general antes de realizarle un estudio
detallado, probablemente con un nivel méas alto de claridad que los gréaficos jugando a su
vez un papel complementario con estos. Con este fin, se emplearon los simbolos
convencionales representando las principales operaciones (circulo) e inspecciones
(cuadrado) que ocurren en el interior de la empresa. A través de este diagrama se muestra el
proceso de una forma general, donde no se tiene en cuenta en que sitio se lleva a cabo la
tarea. En este tipo de diagrama Unicamente se emplean los simbolos de inspeccion y
operacion, paralelamente se proporcionan notas que indican la naturaleza de la operacion o
inspeccion y el tiempo que se le fija a cada una.
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14 Pafietes 2 Contratista

15 Cierre de Cubierta 1 Contratista

16 Cielo Raso 14 Contratista
17 Madera 5 Contratista
18 Pisos T Contratista
19 Vidrios Contratista
20 Carpinteria 7 Contratista
2 Pre- entrega 3 Arguitecto y Cliente

Realizar Arreglos o

2 Modificaciones

10 Arguitecto y Contratistas

24 Entrega 5 Directora de Arquitectura

Diagrama 2: Cursograma del proceso de construcciéon de Benhabitat Ltda.

4.2.1. ANALISIS CURSOGRAMA
Se puede constatar coémo se hizo evidente en el diagrama anterior, que la inspeccién o
procesos de control de calidad se realiza solo una vez durante la etapa de disefio lo cual no
permite que se tenga un adecuado manejo y conocimiento por parte de la empresa en
cuanto a la evolucion de los proyectos que esta realizando actualmente o conocer en tiempo
real las fallas que se puedan presentar a lo largo del proceso.

Las demoras representan un 13,99% del proceso, por tanto su reduccion mediante técnicas
especializadas como el desarrollo de un proceso estructurado de seleccion de proveedores,
podria reducir el tiempo que se emplea en la toma de decisiones por parte de la gerencia
aumentando la productividad de la empresa.

Cuadro Resumen

No. Total operaciones 24
No. Total inspeccién 1
No. Total almacenamiento 1
No. Total transportes 0
No. Total demoras 2
Tiempo total de operacion (meses) 6,22
Tiempo total de inspeccién (meses) 0,1
Tiempo total de almacenamiento

0,01
(meses)
Tiempo total de demoras (meses) 1,03
Tiempo total del proceso (meses) 7,36

Tabla 2: Tabla de Resumen del Cursograma, Fuente: Los Autores
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5. DIAGNOSTICO DEL ESLABON ACTUAL DE ABASTECIMIENTO Y
OPERACION

En el presente capitulo se definiran los procedimientos que estan involucrados en los
eslabones de abastecimiento y operacion respectivamente, teniendo en cuenta también
los actores que intervienen en cada uno de estos procedimientos y su rol dentro de las
etapas de la obra.

5.1. DIAGNOSTICO DEL ESLABON ACTUAL DE ABASTECIMIENTO

“El abastecimiento o aprovisionamiento es la funcion logistica mediante la cual se

provee a una empresa de todo el material necesario para su funcionamiento. Su

. .y ) » 8
concepto es SInonimo d@pVOVlSZOH o0 suministro .

8 Tomado de: http://mww.monografias.com/trabajos17/abastecimiento/abastecimiento.shtml, el dia 09/02/2013.
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5.1.1. PROCESOS DENTRO DEL ESLABON DE ABASTECIMIENTO

El siguiente diagrama muestra los procesos que se realizan Unica y exclusivamente en el
eslabdn de abastecimiento. El primero de estos es denominado “Disefio de planos” y
seguido de este viene todo un tema de documentacion, seleccion de proveedores, orden de
compra, recepcién de material, recepcién de facturas y por Gltimo presupuesto de pago y
autorizacion del mismo. Una de las tareas mas significativas que se realizan en este
eslabdn, es la seleccidn de proveedores ya que estos definen la calidad de los materiales de
la construccion e intervienen directamente en el presupuesto de la obra.

Orden de pedido
ade

Diseflo de planos

Recepcion del
padida &n obra

——

Amacenamiento
temporal de
material gn obra

Emdio de factura 3

Bopota

Orden de padido
Vs Recepcion s
igual?

Radicacitn del
proyecto

S

Ligtar materiales
Sagun planos

Entrega e tactura a
contabilidad

———

ngresar Factura 3
présupuesty de
cago

Agrobacion de
provesdoras

Aulorizacion
del page?

R&alzar Pago a
Prona dones

Diagrama 3: Diagrama de Flujo Eslabdn de Abastecimiento, Fuente: Los Autores
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5.1.1.1. PLANEACION

Una vez seleccionado el disefio de la casa a construir, la directora de arquitectura, Luisa
Sabogal, realiza el disefio de los planos (Hidraulico y arquitectdnico), el plano eléctrico esta
a cargo de los contratistas. Estos planos son estudiados y aprobados en la reunion de inicio
de obra a la cual asisten: El gerente general, el gerente de proyectos, coordinadora de
arquitectura, &rea financiera, area de compras, contratista de obra, contratista hidraulico,
eléctrico, y arquitecto residente.

Basado en los planos de la casa, la arquitecta realiza un listado de la cantidad de materiales
requeridos, y los refiere al departamento de compras.,

Paralelo a la aprobacidn de planos se realiza un proceso de documentacion. El tramite de
estos documentos es un valor agregado que la compariia ofrece a sus clientes. Debido a que
es un procedimiento que depende en su mayoria de las entidades del estado toma un tiempo
considerable. La finalidad de la documentacién es confirmar que el cliente es el propietario
del terreno donde se va a construir, ademas, de corroborar que el terreno cumpla con las
especificaciones necesarias para hacer uso de servicios publicos.

Este proceso consta de quince requerimientos los cuales se encuentran especificados en la
tabla “Documentos que acompafian la solicitud de licencia ante las oficinas de planeacion”
ubicada en el Anexo 1.

Si el cliente decide realizarlo de manera independiente, debe presentar la documentacion
en la compafiia para que asi el arquitecto residente radique el proyecto. De lo contrario, la
encargada del departamento comercial Gloria de Torres, realiza todo el proceso ante las
oficinas de planeacién, Catastro y empresas de servicios publicos

5112. COMPRAS

El departamento de compras recibe el listado de cantidad de materiales e inicia un proceso
de cotizacién con proveedores. Si el cliente solicité cambio en la referencia de los
materiales para la construccion, esta cotizacion la realiza la arquitecta en colaboracion con
compras y se adjunta al contrato una cuenta de cobro con el valor extra de los materiales.
Segun el Gerente de Proyectos, la Unica restriccion que tiene Benhabitat en cuanto al
cambio de proveedores de un material, es con la madera y la carpinteria, ya que esto podria
llegar afectar la calidad de sus construcciones. Segun la directora de arquitectos, si el
cliente desea hacer algun tipo de adicional lo debe hacer en el momento en que se estan
disefiando los planos, sin embargo este es un hecho que no se esta llevando a cabo, ya que
segin Juan Carlos Guaqueta, la compafila es permisiva con el cliente y realiza
modificaciones incluso a mitad de la obra.

Benhabitat cuenta con 3 tipos de proveedores fijos: madera, carpinteria y teja de barro.
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Debido a que la construccion de las casas es en diferentes lugares del pais, Benhabitat
prefiere realizar cotizaciones regionales que permitan evitar fletes y por ende sobrecostos,
estas cotizaciones regionales son realizadas por el arquitecto residente. Una vez realizadas
las cotizaciones, se pasa un informe de las mismas a la gerencia y a la directora de
arquitectura quienes son los encargados de elegir los proveedores apropiados. Segun el
Gerente de Proyectos, los proveedores son elegidos, en la mayoria de los casos por precio y
en otros por calidad, sin embargo la seleccion de los mismos la define como “mejor malo
conocido que bueno por conocer”.

Posteriormente el departamento de compras hace una orden de pedido via electrénica a los
proveedores quienes, segin la fecha acordada haran la entrega en el lugar donde se esté
realizando la obra.

Para la recepcion de estas materias prima el arquitecto residente realiza un mapa de llegada
al terreno para los proveedores, quienes deben descargar el material en la obra segin la
fecha pactada. El o el maestro a cargo son los encargados de recibirlas, para este proceso
no se lleva a cabo ningin un registro formal de recepcidn de materiales.

Otros proveedores con los que cuenta Benhabitat Ltda. son los “contratistas”, los cuales,
segln el Gerente de Proyectos, son elegidos por tradicién, es decir, no hay un proceso de
seleccién claramente establecido, simplemente existe un grupo de contratistas ya conocidos
gue segun la gerencia manejan perfectamente el proceso de construccion de las casas de
Benhabitat Ltda. Segun el tipo de casa (republicana, tradicional, tropical o clasica) existe
un tipo de contratista especializado en la misma.

Benhabitat Ltda. hace un contrato directo con uno de los contratistas (el maestro) donde
acuerda tiempos de construccién, cantidad de obreros, horarios, formas de pago y demas
condiciones. Este a su vez subcontrata las personas con las cuales va a trabajar (los
obreros).

Luego de haber recibido los materiales, el arquitecto residente hace llegar la factura a las
oficinas de Benhabitat en Bogota, donde la directora de arquitectura debe verificar que la
factura coincida con lo que se pidid y la envia a contabilidad. En contabilidad se realiza un
documento llamado “presupuesto de pago” el cual incluye el nombre del proveedor, el
concepto de la factura y el valor a pagar, este documento es verificado por el gerente todos
los viernes quien decide que pagar. Contabilidad recibe nuevamente el documento
aprobado por el gerente y realiza una nueva lista con los items que se deben ingresar el
martes siguiente, finalmente este listado es entregado al area financiera donde se realizan
los pagos.

51.13. ALMACENAMIENTO Y CONTROL DE INVENTARIOS

Segun el Gerente de Proyectos, Juan Carlos Guaqueta no deberia existir un almacenamiento
especifico de materias primas ya que las érdenes de pedido a proveedores se hacen durante
el proceso de obra. Este es el estimado de la compafiia, pero en realidad no ocurre, ademas
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de esto no hay un responsable que asegure que los materiales estan siendo usados
correctamente.

Al inicio de la obra los contratistas realizan un campamento donde guardan todo los
materiales y herramientas a usar durante toda la construccion. Sin embargo el control de
este inventario no se hace y tampoco existe un responsable del mismo. Durante y al final
de la obra se cuenta con diferentes tipos de materiales que son almacenados en una bodega
ubicada en Sesquilé. Donde tampoco se realiza ningun tipo de control. Lo que conlleva a un
desconocimiento de la cantidad y valor del material que se encuentra almacenado, el cual se
acumula con el paso del tiempo, incrementando las pérdidas del mismo por obsolescencia.

5.1.2. ACTORES QUE INTERVIENEN EN EL ESLABON DE
ABASTECIMIENTO

5121 RECURSO HUMANO

El personal interno y externo involucrado en los procedimientos realizados en el
eslabdn de abastecimiento de la constructora Benhabitat es:

CARGOS QUE INTERVIENEN EN EL ESLABON DE ABASTECIMIENTO

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente General

o RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES e Equipos de Oficina

e Elaboracién de Planos (arquitecténico e hidraulico)

e Aprobacion de Planos (Reunidn)

e Elaboracién de lista de materiales requeridos

e (Cotizaciones para cambios de referencia en los materiales
establecidos por el cliente.

e Seleccidn de proveedores en colaboracion con el Gerente General.

e Verificacion de consistencia entre las facturas y el material
recibido.

e Contacto directo con, Gerente General, jefe de proyectos,

IMPACTO EN PROCESOS

CONTACTOS . e )
Contratistas, gerencia financiera.
e Disefios manejados Unicamente por Benhabitat.
INFORMACION e Proveedores especializados en materiales especificos para
Benhabitat. .
SUPERVISION e Supervision constante: Sobre Arquitecto Residente.

Cargo del Jefe Inmediato: Directora de Arquitectura Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: Gerente General

e RESPONSABILIDAD
MANEJO DE BIENES/ VALORES | e Equipos de Oficina
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Materiales de construccion.
Planos.

IMPACTO EN PROCESOS

Aprobacién de Planos ( Reunion)

Cotizaciones regionales de determinados materiales segun sea el
caso y la ubicacién del proceso.

Establecer la logistica de entrega de materiales con los

proveedores.
CONTACTOS e Proveedores,
INFORMACION e Planos, Especificaciones, informes de evolucién de la obra.
SUPERVISION e Supervision constante: Sobre Contratistas

Cargo del Jefe Inmediato: Arquitecto Residente

Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: Directora de
Arquitectura

e RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES

N/A

IMPACTO EN PROCESOS

Elaboracion de Planos Eléctricos del proyecto

Aprobacién de planos ( Reunion)

Recepcion de materiales en el lugar de la construccidon y
verificacion de dicho pedido.

Envid de la factura de materiales recibidos a la compaiiia.
Construccion del “Campamento” Lugar dispuesto para realizar el
almacenamiento

Cargo del Jefe Inmediato: N/A

CONTACTOS e Proveedores, Arquitecto residente, Encargado de Compras
INFORMACION e Especificaciones de la construccion
SUPERVISION e Personas en obra.

e RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES O
VALORES

Equipo de oficina
Manejo de Cheques

IMPACTO EN PROCESOS

Aprobacién de Planos (Reunidn)

Seleccién de proveedores

Verificacidn del presupuesto de pago (Semanalmente)
Aprobacién de las fechas de pago.

Gerente Financiera, Jefe de proyectos, Director de arquitectura,

CONTACTOS .
Departamento comercial.

INFORMACION e Informes gerenaales, pIaneac'llon de obra, planeacion de
presupuesto, informes de evolucion.

SUPERVISION e Supervision constante de los diferentes departamentos

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente General Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: N/A

apoyandose en los encargados de los mismos.

o RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES

Equipo de Oficina

IMPACTO EN PROCESOS

Aprobacién de Planos (Reunidn)

CONTACTOS

Director de arquitectura, Gerente financiera, Gerente General,
Departamento de Compras.

INFORMACION

Informacién de disefio, ejecucion, planeacion y evolucion de los
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proyectos.
SUPERVISION e Supervision constante sobre Director de Arquitectura

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente General Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: N/A

e RESPONSABILIDAD

e Equipo de Oficina

MANEJO DE BIENES/VALORES e Cheques

e Dinero

e Aprobacion de Planos (Reunidn)

e Seleccidn de proveedores.

e Elaboracion del presupuesto de pago

e Realizacion de pagos.

CONTACTOS e Director de Arquitectura, Gerente General, Jefe de proyectos.
e (Cifras de las cuentas contables

e Resultados del ejercicio (utilidad o perdida)

SUPERVISION e Supervisién incidental: sobre el contador y auxiliar contable.

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente Financiera Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: Gerente General

e RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/ VALORES e Equipo de Oficina

e Proceso de cotizacidn con Proveedores

e (Cotizaciones para cambios de referencia en los materiales
establecidos por el cliente.

e Generacion de informes con los resultados de las cotizaciones al
area administrativa y a la direccion de arquitectura.

e Elaboracién de orden de pedidos electrdnicos a los proveedores

e Proveedores

CONTACTOS e Departamento Administrativo

e Gerencia de proyectos

e Informacion de contacto con los proveedores, especificaciones de
materiales

SUPERVISION e N/A

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente General Cargo del Jefe del Jefe Inmediato: N/A

o RESPONSABILIDAD

IMPACTO EN PROCESOS

INFORMACION

IMPACTO EN PROCESOS

INFORMACION

MANEJO DE BIENES O e Equipo de Oficina
VALORES .
e Gestion de la documentacién necesaria para la radicacién del

IMPACTO EN PROCESOS
proyecto.

e Oficinas de Planeacidn ( Catastro, empresas de servicios publicos),

CONTACTOS

Clientes, Director de Arquitectura
INFORMACION e Informacidn sobre la oferta de valor que presenta la compafiia
SUPERVISION e N/A




5.1.2.2. CLIENTES

e Personas pertenecientes a los estratos sociales 4, 5 0 6 y/o que se encuentren en
capacidad econdmica de adquirir los productos ofrecidos por Benhabitat.

e Hombres y mujeres ya que no hay distincion de género entre las personas que
compran casas campestres.

52. DIAGNOSTICO DEL ESLABON ACTUAL DE OPERACION

“Actividades relacionadas con la transformacién de insumos en la forma final del

producto 9

5.2.1. PROCESOS DENTRO DEL ESLABON DE OPERACION

52.1.1. CONSTRUCCION

El siguiente diagrama muestra el proceso de construccion que la constructora Benhabitat
Ltda. Tiene definido para cada una de sus obras.

: FASE| I : I
I I
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L VIDRIOS }_)m&pmrem o ACABADOS :
I
]
]

Diagrama 4: Diagrama de Bloques de los procesos realizados en el eslabon de Operacion, Fuente: Informacién
suministrada por Benhabitat Ltda.

El Proceso de construccion esta definido en 3 fases, La “Fase I” hace referencia a todo lo
gue tiene que ver con documentacion. La firma del contrato se realiza directamente con la
compafiia, y es el documento que define todos términos y condiciones, precio pactado,
clausulas y promesa de servicio entre otros. “La licencia de construccion es un permiso que
se tramita ante las Curadurias Urbanas o ante autoridades de planeacion territorial. Estas
licencias se expiden para la construccion de proyectos, efectuar modificaciones

® Tomado de http://cmap.upb.edu.co/rid=1236389010699 1507296323 1688/cadenavalor.pdf el dia
09/02/2013
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estructurales y arquitectonicas de bienes inmuebles™® Este proceso puede ser o0 no
realizado con la compafiia.

La “Fase II” inicia cuando ya se tiene toda la documentacion en orden y después de haber
realizado el estudio de suelos y el levantamiento topogréfico (estos dos procesos no estan
incluidos en el diagrama de bloques ya que son acciones que la compariia no realiza). El
primer proceso de la “Fase II”, es Cimentacion, la cual es “el conjunto de elementos
estructurales cuya misién es transmitir las cargas de la edificacién o elementos apoyados a
este al suelo distribuyéndolas de forma que no superen su presion admisible ni produzcan
cargas zonales™, es decir, crear un estilo de placa (més grande que los elemento
soportados) ya que es la estabilidad de la construccion. “La fundicidn de placa, como su
nombre los indica, es un placa que permite un comportamiento adecuado de la estructura
bajo acciones horizontales, ya que debido a su gran rigidez en el plano, uniformizan los
desplazamientos horizontales™*?.

Los dos procesos anteriores hacen referencia a todo lo que tiene que ver con la superficie de
la construccion. A partir de Mamposteria se realizan los procesos que conforman la
estructura como tal, ya que este consiste en erigir los muros y paramentos mediante la
colocacion manual de elementos o materiales que lo componen, los cuales pueden ser
ladrillos, bloques de cemento o piedras talladas, todo segun el disefio pactado con el cliente.
“Madera”, es el proceso seguido de la mamposteria, este es un proceso especial de la
compafiia ya que todas sus lineas de construccion tienen como elemento principal este
material. En este proceso se realiza la instalacion de vigas para terrazas y estaderos, marcos
para las ventanas y demas elementos de fachada. Seguido de esto sigue el proceso de
“Cielo Raso” es el proceso en el cual se realiza el cerramiento interno de la construccion,
seguido del proceso de Cierre de cubierta” en el cual se cierra la parte superior de la
estructura, su funcidn fundamental es ofrecer proteccion a la misma, cabe resaltar que este
es un cerramiento exterior. Luego de cerrar la cubierta se realiza un proceso Ilamado
“Panete”, este es una pasta de cemento, arena, agua y en algunas ocasiones aditivo que
proporciona plasticidad a la mezcla logrando producir menos grietas en las paredes al estar
Seco, con este proceso se protegen a todos los materiales bases o de “obra negra”, con el fin
de darle terminacion a la estructura y por ende un aspecto habitable. El Gltimo proceso de
esta fase es “Pisos”, que como su nombre lo dice es la instalacion de baldosas, madera, o
cualquier otro material elegido por el cliente para cubrir la superficie de la estructura.

La “FASE III” inicia con un proceso que es denominado por la empresa como “Vidrios”, en
este proceso se realiza la instalacion de los vidrios, espejos y divisiones de bafios, seguido
de esto se realiza el procedimiento de “Carpinteria”, donde se instalan puertas, mesones,
divisiones y estanterias entre otros. Como Ultima tarea de esta Fase, y en si de todo proceso
en general se realizan los acabados lo cuales tienen como objetivo pulir e instalar
electrodomésticos.

® Tomado de http://curaduria2bogota.com.co/servicios/licencias/licencia-de-construccion/ el dia
25/01/2014

" Tomado de :— Francis D. K. Ching, Cass — Guia de construccién llustrada.

2 Tomado de: - Séiz Garcia, Ariel Pérez, Honorino Ortega, Mari Bernat - Recomendaciones para el proyecto y
construccion de placas macizas de hormigoén “in situ” para forjados, Febrero 2002.
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5.2.1.2. CONTROL DE RECURSOS

Cuando se hace la firma del contrato este incluye una cantidad de contratistas que estaran
realizando la obra, quienes a su vez subcontratan un personal que les colaborara en la
realizacion del proyecto, segun la etapa en que vaya la construccion, este nimero de
colaboradores varia. El arquitecto residente es el encargado de notificar semanalmente la
cantidad de personas que trabajaron en la construccién con el fin de controlar el progreso
satisfactorio de la obra. A su vez los materiales que son llevados paulatinamente al lugar de
la obra son dejados en un campamento montado al inicio de la misma. Estos materiales son
recibidos por el arquitecto residente o en su ausencia por el maestro de obra, sin embargo
ninguna de las personas se hace responsable por pérdida de material. EI control de estos
recursos no estd basado en un formato o registro que permita conocer los detalles de
cantidad de materiales, tipo y/o uso del mismo. Por otro lado, la falta de comunicaciéon e
ignorancia acerca de la cantidad de inventario conllevan a un proceso erréneo de compras
de material durante la obra.

5.2.2. ACTORES QUE INTERVIENEN EN EL ESLABON DE OPERACION

5221 RECURSO HUMANO

CARGOS QUE INTERVIENEN EN EL ESLABON DE OPERACION

Cargo del Jefe Inmediato: Arquitecto Residente

RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES e Materiales de la construccion

IMPACTO EN PROCESOS

estandares de calidad establecidos.

CONTACTOS e Arquitecto Residente, Maestros

INFORMACION . Espe‘c!flca'uones relacionadas en los planos, cronograma de
planificaciones.

SUPERVISION e Sobre los maestros encargados de llevar a cabo el proyecto.

Cargo del Jefe Inmediato: Contratistas

RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES e Materiales de la construccion

IMPACTO EN PROCESOS . Cumplimiento de las etapas de construccion dentro de los tiempos
estipulados.

CONTACTOS e Contratistas y Arquitecto residente.

INFORMACION e Instrucciones delegadas por el contratista.

SUPERVISION e N/A

Cargo del Jefe Inmediato: Director de Arquitectura

e Cumplimiento de las etapas planificadas dentro de los tiempos y




e RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES e Materiales empleados en la construccién.
e Informe sobre el nimero de personas que trabajaron durante la
semana dentro de la obra.
IMPACTO EN PROCESOS e Recepcién de materiales que son llevados paulatinamente a la
obra.
e Control de la evolucidn de la obra.
CONTACTOS e Contratistas, Director de arquitectura.
INFORMACION ¢ Informe sobre planos y cronogramas de planeacion.
SUPERVISION e Supervision constante: Sobre Contratistas.

Cargo del Jefe Inmediato: Gerente Financiera

e RESPONSABILIDAD

MANEJO DE BIENES/VALORES .

Equipos de Oficina

IMPACTO EN PROCESOS

Realizar las cotizaciones pertinentes durante el desarrollo de la
obra ya sea haciendo referencia a los adicionales que soliciten los
clientes o a los materiales que son requeridos en el transcurso de
la obra.

CONTACTOS e Gerente financiera, Proveedores, Director de arquitectura.

INFORMACION . Requerlmlent(.)s en el trans?urso de la qbra, contacto con los
proveedores, informe de cantidades requeridas.

SUPERVISION e N/A

6. IDENTIFICACION DE PROBLEMAS EN EL ESLABON DE
ABASTECIMIENTO Y OPERACION

En el presente capitulo se definiran cada uno de los problemas identificados en los
eslabones de abastecimiento y operacién, las principales causas que generaron estos
problemas, y el analisis cuantitativo o cualitativo de cada uno de los mismos.

6.1. ESLABON DE ABASTECIMIENTO

Los problemas identificados en el eslabdn de abastecimiento después de analizar la cadena
de suministros son los siguientes:
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ABASTECIMIENTO

Dependencia Utilidades negativas o inexactitud en el
Sobrecostos en la .
construccion extrema de los poco representativas presupuesto de
proveedores de algunos proyectos compras

Diagrama 5: Problemas Identificados en el eslabén de Abastecimiento, Fuente: Diagndstico realizado por los autores

6.1.1. PROBLEMAS IDENTIFICADOS EN EL ESLABON DE
ABASTECIMIENTO

6.1.1.1. SOBRECOSTOS EN LA CONSTRUCCION

En la elaboracidn de un presupuesto de obra se deben tener en cuenta todos aquellos costos
generados en cada una de las etapas de la construccién. Sin embargo la variacion que se da
entre la utilidad esperada y la real se pueden ver afectadas por distintas razones.

Una de ellas es que a medida que progresa la obra, el cliente puede cambiar su opinién, y
pedir cambios en la estructura, esto genera costos adicionales a los que ya se tenian
establecidos en el presupuesto, ya que la cotizacion de los nuevos materiales puede
cambiar, y por ende generar diferencias entre los precios inicialmente prestablecidos.

Hay que tener presente que existen adicionales que no generan costos extra importantes en
la mano de obra, ya que practicamente son nulos. Por ejemplo el cambio de una puerta por
otra del mismo tamarfio, implica retirar la puerta e instalar la nueva, por lo que el Unico
costo importante es el de la puerta, no el de la mano de obra. Contrario a esto, piense en que
el cliente visita su casa cuando ya se han levantado muros, y quiere que la cocina sea mas
amplia. Esto implica costos importantes en la mano de obra ya que hay que romper la
pared donde se piensa ampliar, y reconstruir al tamafio solicitado. Ademas de esto se
generan costos de materia prima y retrasos en la obra.

Para corroborar que los adicionales generar una variacion importante en el presupuesto, se
tomd una muestra de 35 casas. Alli se analizd el comportamiento de como vario el
porcentaje de utilidad esperada al real. Se encontrd que de estas casas, el 70% tuvieron
utilidad menor a la esperada, adicional a esto, se encontré que al 95% de estas casas se le
realizaron adicionales. Ya que desde un principio en los andlisis se habia encontrado que la
posible causa para no percibir las utilidades esperadas, era que durante la obra el cliente
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solicitaba adicionales que se estaban costeando de una manera errdnea, se procedio a hacer

un analisis de correlacion para saber si la solicitud de adicionales por parte del cliente
afectaba la utilidad esperada.

El indice de correlacidn arrojo un resultado de -0.67, lo que indica que a medida que el
cliente solicita adicionales, la utilidad esperada se reduce. Ademas de esto, se pudo
constatar que la utilidad promedio real es de 12%, muy por debajo de la utilidad promedio
esperada de 16%. La desviacidn estandar de la utilidad esperada es de aproximadamente un
3%. Pero si se miran los datos, podemos observar que el 65% de los estos se encuentra por
debajo de la media. Ademas de esto, se pudo observar que tan solo el 31% de las casas

tienen una utilidad real mayor a la esperada, y que en 9 de estas 12 no fueron solicitados
adicionales.

Utilidad PPTO Vs Utilidad Real Utilidad PPTO Vs Utilidad Real
Casas que NO solicitardn adicionales

Casas que Sl solicitaron adicionales
45%
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Grafica 1: Comparacion de la variacion de "Utilidad PPTO Vs Utilidad Real" debido a la solicitud de Adicionales, Fuente: Analisis de informacion
suministrada por Benhabitat Ltda.

6.1.1.2. DEPENDENCIA EXTREMA DE LOS PROVEEDORES

En la siguiente gréfica se puede observar el costo promedio de los materiales utilizados en
las diferentes “etapas de obra” de la construccion de 9 casas. En esta se evidencia que las

etapas con un mayor peso porcentual son pisos de concreto con un 33%, madera con un
20% y cimentacion con un 18%.
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Participacion de costos por etapa de obra

Acabados pisos
4%

Vidrios y espejos
5%

Grafica 2: Participacion de costos por etapa de Obra, Fuente: Los Autores, Informacion suministrada por Benhabitat
Ltda.

Cabe aclarar que en las etapas de cimentacién y pisos no existe una dependencia de
proveedores porque sus materiales son cemento, arena y agua, las cuales son materias
primas que se cotizan indistintamente en la region donde se esté realizando la obra. La
Madera por su parte es un material que por 6rdenes de gerencia debe ser solicitada siempre
al mismo proveedor, ya que este, por experiencia, sabe como manejar este material y por
afios de amistad ha establecido ciertas consideraciones en la forma de pago. Sin embargo
luego de analizar el tiempo de entrega de 35 construcciones, se obtuvo que el 57% de estas
recibiera la materia prima (madera) en los tiempos establecidos.

Pedidos de madera recibidos a tiempo

mSi

m No

Grafica 3: Pedidos de Madera recibidos a tiempo, Fuente: Los autores, Informacién suministrada por Benhabitat Ltda.

La falta de un proceso estructurado en la seleccion de proveedores ha generado esta
dependencia, la cual se ve reflejada en el incumplimiento en los tiempos de entrega y
aceptacion de los precios establecidos por el proveedor, ya que no existe un precio de
comparacion con otros actores del mercado.
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Los contratistas son otro tipo de proveedores a los cuales la compafiia también generd
dependencia ya que segun el gerente de proyectos Juan Carlos Guaqueta son los Unicos
especializados en el tipo de construccion realizada por Benhabitat Ltda.

6.1.1.3. UTILIDADES MENORES A LAS ESPERADAS O POCO
REPRESENTATIVAS

Antes de la crisis del sector inmobiliario de 1998 Benhabitat construia en promedio de 30 a
40 casas por afio. Durante la crisis Benhabitat tuvo que reducir su tamafio y por ende sus
ventas. En la actualidad y desde hace 7 afios construyen alrededor de 7 a 10 casas promedio
por afio. Por lo cual se tomd como poblacién para el estudio de diagnéstico 70 casas.

Para esta poblacidn finita, el calculo de la muestra que se debe usar se obtuvo a partir de la
siguiente formula:

3 N *z2Pxq

T d2x(N—1)+2z2xpxq

n
Doénde:

N = Total de la poblacién
z? = Seguridad del 95%
P = Proporcién esperada (5%) n
_ 70 * 1,962(0,05) * (0,95) _
© 0,052 % (70 — 1) + 1,962 % 0,05 * (0,95)
q=1-p(0,95)
d = Presicion (5%)

35
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Grafica 4: Utilidad Esperada Vs Utilidad Real, Fuente: Los Autores, informacién suministrada por Benhabitat Ltda.

El margen de utilidad sobre las casas que construye Benhabitat Ltda. Es de 16%
aproximadamente. (Segin datos entregados por Gloria de Torres sobre 35
construcciones).Sin embargo, el 91% de las construcciones tuvieron una utilidad inferior a
este 16%. (Ver en la grafica). Esto es causado por la inexactitud en el presupuesto generado
al inicio de la construccion y el precio de venta entregado al cliente.

Como se puede ver en la grafica, la “casa 3” tiene una utilidad real del 40% (22 % por
encima de la utilidad esperada). Este es un caso atipico, pero se decidié incluirlo dentro del

andlisis ya que evidencia el mal manejo del presupuesto, pues esta construccion se realizd
en un 30% con material en inventario.

6.1.1.4. INEXACTITUD EN EL PRESUPUESTO DE OBRA

Al momento de realizar los presupuestos para la compra de materia prima, no se tiene en
cuenta los materiales existentes en inventarios. Esto se ve reflejado en el problema
mencionado anteriormente (“Casa 3”), ya que durante un nimero indeterminado de obras
se acumuld material y fue con este inventario con el cual se realizo parte de la construccion.
Después del caso descrito anteriormente en cual se contaba con aproximadamente
($19°000.000) diecinueve millones de pesos en inventario, se redujo este inventario pero a
partir de la fecha en vez de disminuir sigue aumentando como se muestra en las imagenes:

30



o)
)
O
m
(1)
>
172
m
wn
jo)
c
|
m

llustracion 3: Bodega de Inventario de Benhabitat, ubicada en Sesquilé,
Noviembre 2013. Fuente: Los Autores

Actualmente el inventario de la bodega de Sesquilé esta representado por arena, ladrillos,
tejas de barro, puertas, sanitarios, tuberia, flejes, pintura y baldosas entre otros. (Ver mas
fotografias en el Anexo 2).

6.1.2. PRINCIPALES CAUSAS DE LOS PROBLEMAS ENCONTRADOS EN
ESLABON DE ABASTECIMIENTO

Después de un andlisis de la informacién, y de mirar a profundidad cada uno de los
problemas, se definieron las principales causas que pueden crear cada uno de estos. A
continuacion se mostraran las causas que tienen una mayor relacion con los problemas
hallados en el eslabon de abastecimiento.

CAUSAS
PROBLEMAS

Fallasenla
planificacion

Flexibilidad
extremaen
los contratos

Inexistencia del
control de
inventarios

Fallasenla
ejecucion del
proyecto

Baja diversidad
de proveedores

Sobrecostos en la
construccion

1

1

1

1

Dependencia extrema
de los proveedores

Utilidades menores a
las esperadas o poco
representativas

Inexactitud en el
presupuesto de
compras

TOTAL

3

2

3

1

1

Tabla 3:

“Matriz de relacién causa/ problema” Eslabén de Abastecimiento, Fuente: Los autores
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6.1.2.1. FALLASEN LA PLANIFICACION

Como su nombre lo dice hace referencia a todas las inconformidades que existen al
momento de prever todos los posibles costos, materia prima, inventarios, y todos demas
elementos a utilizar en un proyecto antes de ser ejecutado.

Como se puede ver en la tabla los problemas generados por esta causa son: “Sobrecostos en
la construccion”, “Inexactitud en el presupuesto de compras” y “Utilidades menores a las
esperadas o poco representativas”. Ya que todos estos problemas dependen de una buena
planificacion, pues se deben tener en cuenta el precio de los adicionales que puede tener
una obra para asi prever al cliente del valor los costos extras a los que se enfrenta y evitar
gue sean asumidos por la compafiia. Por otra parte si no se crea una buena relacion entre lo
que existe en inventario y lo que se debe comprar, habrd un aumento del mismo en las
bodegas, lo cual como se ha explicado anteriormente debe evitarse a toda costa en este
sector econdémico. Por ultimo si no se planea bien el costo de la construccion segun la etapa
de la obra el desacierto en la utilidad esperada por la compafiia Vs la utilidad real seguira
mostrando porcentajes de inexactitud tan altos como los actuales.

6.1.2.2. FLEXIBILIDAD EXTREMA EN LOS CONTRATOS

Durante la escritura de los acuerdos a los que se llegan mediante la firma del contrato al
inicio de la obra, se presenta una falencia en cuanto a los limites que deben ser establecidos
con respecto a los adicionales permitidos, y los tiempos en los que deben hacerse los
mismos, teniendo en cuenta maltiples factores. Este tema deberia ser acordado desde la
constitucién del contrato evitando de esta manera que se desencadenen los problemas que
se reportan en la tabla. Primero la “Inexactitud en el presupuesto de compras” ya que la
flexibilidad que permiten los términos estipulados en el contrato ocasiona de manera directa
una variacion considerable dentro del presupuesto de compras y por tanto genera un
impacto importante en la utilidad del ejercicio de la compafiia. Adicionalmente esta causa
genera el problema de “Inexactitud en el presupuesto de compras” ya que exceden las
consideraciones que se hacen durante esta etapa del proyecto y entran a hacer parte de un
sobrecosto que debe asumir la compafiia afectando las utilidades que perciben.

6.1.2.3. INEXISTENCIA DEL CONTROL DE INVENTARIOS

Actualmente no existe ningln tipo de formato o responsable del inventario en bodega
(Sesquilé) ni en el campamento de obra, lo que genera que varios de los problemas
identificados se estén dando. Primero “Sobrecostos en la construccién” ya que se esta
incurriendo en gastos extras de materias primas que no estan siendo utilizadas, segundo las
“Utilidades menores a las esperadas o poco representativas” ya que al no tener un directo
responsable del movimiento del inventario ha conllevado a pérdidas de material que
generan costos adicionales para la empresa y por ende reduccion de su utilidad y por
ultimo “Inexactitud en el presupuesto de compra” ya que se esta comprando sin conocer
realmente la materia prima Util almacenada en la bodega.
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6.1.2.4. FALLASEN LA EJECUCION DEL PROYECTO

Como lo indica la formulacion de esta causa las variaciones que se presentan entre los
tiempos reflejados en el cronograma establecido durante el proceso de planeacion y la
ejecucion efectiva del proyecto no solo evidencia la imprecision en el tiempo de
culminacidn de los mismos, a su vez genera un impacto y una serie de modificaciones en
los costos predeterminados del proyecto.

Como se puede ver en la tabla, el problema que se ve reflejado a raiz de esta causa son los
“Sobrecostos en la construccion” Estos son los resultantes de las variaciones y falencias
dentro del proceso y ejecucion de las obras los cuales se alejan de los originalmente
planteados.

6.1.25. BAJA DIVERSIDAD DE PROVEEDORES

La inexistencia de un proceso de calificacion y evaluacion de proveedores y la marcada
tendencia que tiene la compafiia a seguir la tradicion y tener exclusividad con determinadas
compafiias la ha limitado a seleccionar los mismos proveedores ignorando criterios que
deberian ser permanentemente monitoreados.

El problema asociado a esta causa es por tanto la dependencia extrema que presenta
Benhabitat a sus proveedores ya que al no contar con criterios estandarizados de seleccién
ni haber evaluado diferentes servicios aumenta el riesgo de asumir contingencias externas
dentro del proceso interno de la compafiia lo cual no solamente implica posibilidad de
retrasos y demoras si no a su vez de incumplimiento en tiempo a los clientes y sobrecostos
implicitos.

Como se puede ver en la “matriz de relacién causa/Problema” Las principales causas que
estan altamente involucradas con los problemas encontrados en el eslabon de
abastecimiento son:

v" Fallas en la Planificacion
v Inexistencia en el control de inventarios.
v" Flexibilidad extrema en los contratos

Por lo que el eje de la solucion de los problemas encontrados se enfocara en la propuesta
de mejora de las tres causas anteriormente nombradas.
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6.1.3. ANALISIS DE LOS PROBLEMAS EN EL ESLABON DE
ABASTECIMIENTO

Como se ha ido mostrando durante el documento fueron 4 los problemas encontrados en el
eslabon de abastecimiento. Las causas asociadas con cada uno de estos problemas fueron
fallas en la planificacion, flexibilidad extrema en los contratos, inexistencia del control de
inventarios, fallas en la ejecucion del proceso y la baja diversidad de los proveedores. Sin
embargo luego de realizar la matriz que relacionaba cada uno de los problemas con esas
causas, se llegd a la conclusion de atacar las causas con mayor cantidad de problemas
asociados.

La primera causa la cual es “Fallas en la Planificacion” se atacara proponiendo un nuevo
método para la obtencion de presupuesto, el cual incluird cada uno de los procesos que se
lleva a cabo en cada una de las etapas de la obra. Ademés de esto se propondré una
herramienta que permita hacer una seleccion y evaluacion de proveedores mas acertada.

La segunda causa “Inexistencia en el control de inventarios” se atacard proponiendo un
método que permita controlar el manejo de estos inventarios y asignando una persona
responsable de esta tarea.

Por ultimo para atacar la tercera causa “Flexibilidad extrema de los contratos” se propondra
un sistema practico que permita obtener el valor de cada adicional dependiendo la etapa de
la obra en la cual sea solicitado, con el fin de permitir a la compafiia informar al cliente
sobre los incrementos que trae realizar cada adicional.

6.2. ESLABON DE OPERACION

Los problemas identificados en el eslabén de operacién después de analizar la cadena
de suministros son los siguientes:

OPERACION

Necesidad de
financiar obras con
recursos externos

Control de los
recursos

Diagrama 6: Problemas Identificados en el eslabdn de Operacién, Fuente: Diagndstico realizado por los autores
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6.2.1. PROBLEMAS IDENTIFICADOS EN EL ESLABON DE OPERACION

6.2.1.1. NECESIDAD DE FINANCIAR OBRAS CON RECURSOS EXTERNOS

35%

Costos de la construccion mes a mes
30% +——

25%

20%
I \ s S50rZano
15% P \ I \ Cote
10% —ﬁ —— \
5% / v ‘\
0% T T T T T T T T T ]
1 2 3 a4 5 6 7 8 9 10 11

Grafica 5: Reparticion de costos en el tiempo de dos casas iguales, Fuente: Los autores

Esto refleja el bajo nivel de los procesos y seguimiento de actividades segun lo establecido,
ya que en una misma linea de servicio para dos familias diferentes se muestra la diferencia
de la distribucion de los costos mensuales. Esto también esta relacionado con el problema
de inventarios mencionado anteriormente, ya que en el caso de la Familia de la “Casa 3”
no fue necesaria la compra de todos los materiales debido a la existencia de estos en la
bodega. Lo que evidencia claramente que este problema se estan dando por un mal control
de los recursos y fallas en el proceso de compras.

6.2.1.2. CONTROL DE RECURSOS

Durante el proceso de construccion hay dos recursos importantes, materiales y contratistas.
Los proveedores que mas afectan los procesos productivos de la obra por no tener control
de los mismos son los contratistas ya que a pesar de regirse bajo un contrato, en contadas
ocasiones, han faltado al mismo. Una prueba de esto, segun la encargada del departamento
comercial, Gloria de Torres, se dio durante la construccién de la casa republicana de la
familia Contreras, donde el cliente se percaté del incumplimiento del contratista dado que
el nimero de obreros que debia estar en la obra no era el pactado. El cliente llamé a la
compafiia, con el fin de hacer el reclamo, encontrando el desconocimiento de la situacion
por parte de la misma.

Este hallazgo es una de las razones por la cuales las construcciones sufren retrasos en el
proceso, y por ende, generan demoras en la entrega al cliente. La promesa de servicio de
Benhabitat Ltda. Tiene como principio entregar el proyecto terminado en 3 meses, sin
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embargo, la siguiente grafica refleja el nivel de avance en la construccion en el momento en
el cual deberian haber sido entregadas las casas.

% de avance en el 3 mes
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Grafica 6: Porcentaje de avance al tercer mes de iniciada la obra, Fuente: Los Autores

Para este célculo, se tom6 la poblacién de 35 casas con las que se venian trabajando
anteriormente. Para calcular el nivel de avance al tercer mes, se tuvieron en cuenta las 11
grandes etapas de las obras, y se observo en cual de estas etapas se encontraba la
construccion al tercer mes la obra (tiempo de entrega ideal).

Para poner un ejemplo, la casa 1 tenia un avance del 55% llevando 3 meses de trabajo en
obra. El 55% de las 11 etapas, corresponde a la 62 etapa, lo que nos dice que hasta ahora
estaban culminando el cierre de cubierta cuando ya deberia estar siendo entregada la casa.

Es importante tener en cuenta que estos problemas pueden ser generados por varias
razones. La primera por la misma empresa debido al retraso en la obra por parte de los
contratistas, la segunda por la solicitud de adicionales por parte del cliente y la tercera, por
la demora en entrega de materiales por parte de los proveedores.
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6.2.2. IDENTIFICACION DE LAS PRINCIPALES CAUSAS EN EL ESLABON
DE OPERACION

Después de un analisis de la informacion, y de mirar las principales causas que pueden
crear cada uno de los problemas encontrados. Se sefialaron las que tienen una mayor
relacion con los problemas hallados en el eslabdn de operacidn. .

Flexibilidad |Inexistenciadel| Fallasenla
CAUSAS Fallasenla . ., Baja diversidad
lanificacion extremaen control de ejecucion del de proveedores
PROBLEMAS . los contratos inventarios proyecto .
Necesidad de
financiar obras con 1 1 1
recursos externos
Control de los
1 1
recursos
TOTAL 2 1 0 2 0

Tabla 4: “Matriz de relacién causa/ problema” Eslabén de Operacién, Fuente: Los autores

Las principales causas que estan altamente involucradas con los problemas encontrados en
el eslabon de abastecimiento son:

6.2.2.1. FALLASEN LA PLANIFICACION

El problema de “Necesidad de financiar obras con recursos externos” es generado por esta
causa debido a que no se tienen claros los ingresos y egresos en cada una de las etapas de la
obra. Es decir, Benhabitat pacta con el cliente los pagos segun las etapas de la obra, lo que
conlleva a que si una de las etapas se retrasa, se tenga que financiar ese tiempo con recursos
externos o capital propio de la empresa.

6.2.2.2. FALLASEN LA EJECUCION DEL PROYECTO

El problema de “Control de los recursos” es generado por esta causa debido a que es
necesario controlar tanto la mano de obra como la materia prima durante todo el proceso de
construccion, ya que; por un lado se pueden generar retrasos en la obra debido al
incumplimiento en los horarios de trabajo pactados con los contratistas. Y por otro lado el
no control de inventarios puede causar sobrecostos debido a la perdida de materia durante
la construccion.

Como se puede ver en la “matriz de relacion causa/Problema del eslabon de operacion™ Las
principales causas que estan altamente involucradas con los problemas encontrados en el
eslabon de abastecimiento son:

v' Fallas en la Planificacion
v’ Fallas en la ejecucién del proyecto
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Por lo que el eje de la solucion de los problemas encontrados se enfocara en la propuesta
de mejora de las dos causas anteriormente nombradas.

6.2.3. ANALISIS DE LOS PROBLEMAS ESLABON DE OPERACION

Como se ha ido mostrando durante el documento fueron 2 los problemas encontrados en el
eslabén de operacion. Las causas asociadas con cada uno de estos problemas fueron fallas
en la planificacion, flexibilidad extrema en los contratos, inexistencia del control de
inventarios, fallas en la ejecucion del proceso y la baja diversidad de los proveedores. . Sin
embargo luego de realizar la matriz que relacionaba cada uno de los problemas con esas
causas, se llegd a la conclusion de atacar las causas con mayor cantidad de problemas
asociados.

Debido a que las causas afectan de igual manera los dos eslabones la idea es proponer para

el problema de “Necesidad de financiar obras con recursos externos” el mismo método de
obtencion de presupuesto por cada etapa de obra pero atado a un cronograma de egresos e
ingresos de la construccion. Evitando asi la financiacidn de la construccion con recursos
propios de la empresa. La causa que se atacara con este método serd la de “Fallas en la
planificacion.

Por otro lado el problema de “Control de los Recursos” serd atacado a través de una
propuesta de formatos que permita supervisar la entradas y salidas de material reduciendo
las pérdidas del mismo. Ademas se propondrd establecer clausulas que penalicen
econdmicamente el incumplimiento en los tiempos de entrega por etapa de obra siempre y
cuando se deba a un retraso generado por los mismos contratistas. La causa que Se atacara a
través de esta herramienta sera la de “Fallas en la ejecucion del proyecto”.
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7. DESARROLLO DE LA PROPUESTA DE MEJORAMIENTO PARA LOS

ESLABONES DE ABASTECIMIENTO Y OPERACION

En el presente capitulo se desarrollaran las propuestas de mejora para los problemas
encontrados en cada uno de estos eslabones. Para cada una de estas propuestas se
resolveran las siguientes preguntas:

¢QUE ES?: Esta pregunta es el primer contacto que tiene el lector con la propuesta
disefiada y busca contextualizar al mismo sobre lo que la propuesta realizara.

¢POR QUE?: Esta pregunta busca explicar al lector las razones por las cuales se
realizd la propuesta y mas especificamente que problemas de los encontrados
resolvera.

¢COMO SE CONSTRUYO? Esta pregunta explica el paso a paso de como se
disefid la propuesta.

¢COMO FUNCIONA? Esta pregunta busca explicar al lector la forma en la cual se
desarrolla la propuesta y como usarla.

¢QUE BENEFICIOS TIENE? Esta pregunta busca explicar al lector los beneficios
ya sean cualitativos y/o cuantitativos de cada una de las propuestas.

¢QUIENES SON LOS RESPONSABLES? Esta pregunta define las personas
delegadas por la compafiia para realizar el uso de cada una de las herramientas.

¢CUALES SON LOS COSTOS EN LOS QUE SE INCURRE? Esta pregunta
define los gastos en que se incurre para llevar a cabo cada propuesta. Cabe aclarar
que se incluira solo en el primer numeral “DISENO DE UN NUEVO METODO
PARA LA OBTENCION DE PRESUPUESTOS” ya que es los costos en las demas
propuestas son los mismos.

Existe un archivo en Microsoft Excel llamado “Benhabitat” que permite el acceso a
cada una de las herramientas.
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7.1. DISENO DE UN NUEVO METODO PARA LA OBTENCION DE
PRESUPUESTOS

7.1.1. ;QUE ES?

La herramienta que se cre6 para la obtencién de presupuesto es un archivo de Microsoft
Excel que contiene informacion completa de cada una de las materias primas, equipos,
mano de obra y transporte que se usan en una obra y las etapas de la misma. El aporte
principal de esta propuesta es la organizacién de estos datos, y la formulacién que permite
la obtencion de presupuestos mas cercanos a la realidad.

7.1.2. ;POR QUE?

El disefio de un método para la obtencion de presupuesto se construyé con el fin de
permitirle a la empresa tener una herramienta que le muestre de manera grafica y
consolidada las utilidades esperadas antes de empezar con el proceso de construccion y la
utilidad real al finalizar este mismo proceso.

Se desarroll6 la propuesta de manejo de presupuesto con el fin de solucionar la causa
“Fallas en la planificacién” ya que representa una herramienta de control y una forma de
prever todos los gastos e ingresos que percibe la compafiia por determinada construccion,
conociendo de este modo la utilidad esperada y permitiendo la toma de acciones necesarias
durante la obra para cumplir con las metas establecidas.

7.1.3. ;COMO SE CONSTRUYO?

El disefio para la obtencion del presupuesto se realizdé con la ayuda del personal de la
empresa, quien colaboré en la definicion de los materiales a utilizar, los items en cada una
de las etapas, los precios base que manejan para estos materiales, y la cantidad de unidades
gue se utilizaran para cierto tipo de casa. La organizacion de estos datos, y la formulacion
de los mismos permiten la obtencion de presupuestos mas acertados a la realidad.

El archivo de presupuesto se realizd en Microsoft Excel y esta compuesto por 19 hojas de
las cuales las primeras 4 muestran un resumen que se alimenta de las 15 hojas restantes.

En la primera hoja “PPTO Resumen” se encuentra el valor total por etapa de obra, el
porcentaje de AIU que se considera en el sector de la construccion como un porcentaje
equivalente al IVA, es importante especificar esta variable dentro de la planeacion del
presupuesto ya que permite involucrar dentro modelo la administracion, imprevisto y
utilidad del proyecto, la fechas de ingreso de dinero que se pactaron con el cliente al inicio
de la obra, y la utilidad que se espera obtener al terminar la construccion.
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La hoja “PPTO por etapa” alimenta la hoja “PPTO Resumen”. En esta hoja se encuentra
cada una de las etapas de la obra con la respectiva descripcion y/o actividad y material que
la componen, la unidad en que se mide vy el valor unitario, el AlU, la cantidad y el valor
total. Ver hoja “PPTO por etapa” en el archivo “PPTO BENHABITAT”

Las hojas restantes las cuales esta nombradas con cada una de las etapas de la obra,
muestran las siguientes variables.

e FEquipo y Materiales: A través de esta variable se enumeraron los diferentes
materiales y/o equipos que se requieren para la construccién de cualquier tipo de
obra que ofrezca Benhabitat, especificando la unidad que va a permitir medir cada
uno de estos materiales y equipos y su precio.

e Descripcion de actividades y/o materiales que contiene cada etapa: Cada una de las
etapas de la obra esta compuesta por diferentes actividades y materiales necesarios
para llevarse a término, por ejemplo la etapa denominada pisos en concreto ademas
de contener la placa de piso con su grosor debe contar con polietileno para lograr un
efecto impermeable, cada uno de estos componentes y variables se encuentran
especificados, con el objetivo de determinar el costo de cada una de estas etapas.

e Cantidad: Se emplea esta variable con el objetivo de realizar una medicion de los
requerimientos de cada uno de los materiales y etapas que se estan llevando a cabo a
lo largo de la obra. Ver de la hoja 5 a la 15 en el archivo “PPTO BENHABITAT”.

e Precio Total: Es el asuma producto de las cantidades y el valor unitario. El cual se
convierte en “valor unitario” al momento de alimentar la hoja “PPTO por etapa”.

En conclusién las hojas que contienen cada una de las etapas de obra tienen un valor total
que se conecta directamente con el valor unitario ubicado en la hoja de “PPTO por etapa”,
el cual a su vez alimenta la hoja de “PPTO resumen”.

Las variables se involucran e interactlan dentro del modelo de presupuestos con el
objetivo de realizar una estimacion del costo de construccion de las diferentes obras
generando informacion necesaria para la definicion de precios que permitan cumplir con la
utilidad esperada en cada uno de los proyectos.

7.1.4. ;COMO FUNCIONA?

Al momento de utilizar la herramienta de presupuesto para una nueva obra lo primero
gue se debe hacer, si es necesario, es actualizar los precios de los materiales en la hoja
“Materiales” del archivo “Presupuesto de Obra”
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llustracion 4: Hoja de "Materiales", Fuente: Los Autores

Seguido de esto se debe actualizar segun el nuevo proyecto la informacion de cantidades en
cada una de las etapas de la obra en la hoja “PPTO por etapa”.

2N

BENHABITAT

| |

| Etapa Descripeion | Unidad __|Valor unitario| A.LU. _|Valor total unitario| _Cantidad Valor Total
[Basicos [CONCRETO 1:2:2 MEZCLADG EN OBRA 28 MPA [Metocubico [§ 383121[5 - |5 383.121 s -
BASICOS [CONCRETO 1:2:3 MEZCLADO EN 0BRA 3000 psi Metrocubico | § 350075 - |5 350.207 B -
BASICOS [CONCRETO 1:2:4 MEZCLADO EN 0BRA 2500 psi Metrocubico | § 328011[5 - | 328011 s -
BASICOS MORTERO 1.3 Metro cubico § 295460 |5 - 5 295.460 S -
BASICOS MORTERO 1.4 Metro cubico § 250439 |5 - H 250.439 5 -
[Basicos |CONCRETO CICLOPEO DE 2500 P51 Metrocubico |5 2486475 - |5 248,647 B -
BASICOS MORTERQ 1.3 IMPERMEABILIZADO Metrocubico | § 2954605 - | 295460 B -
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO Unidad s - [s - Is - B -
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENTIAS ESTUDIO DE SUELOS Unidad §1000000(5 - [§ 1000000 15 1.000.000
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS ESTUDIO ESTRUCTURAL Unidad $ 700000 |5 - 5 700.000 15 700.000
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS PLANOS ARQUITECTONICOS Metro cuzdrade[ §  3000[5 - |5 3.000 1135 357.000
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS PLANOS INSTALACIONES Galon S woow[s - [s 200000 s 200000
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS LICENCIA DE CONSTRUCCION Unidad $ - 5 - 5 - S -
ESTUDIOS, CALCULOS Y LICENCIAS
PRELIMINARES LOCALIZACION Y REPLANTEQ Metro cuadrado | § 5.568 | § - 5 5568 99,68| 5 555.035
PRELIMINARES DESCAPOTE MANUAL Y RETIRO Metrocibico [ - |5 - | B -
PRELIMINARES DESCAPOTE CAPA VEGETALY NIVELACION MANUAL Metocibico |5 - |5 - |5 - B -
PRELIMINARES [CAMPAMENTO BASICO 8 M2 Metrocuadrado | § 15047265 - [§ 1504729 5 -
PRELIMINARES [CAMPAMENTO BASICO 18 M2 Metro cuadrado | § 2584671 | § - 5 2584671 15 2584671
PRELIMINARES MALLA POLISOMBRA PARA PROTECCION PERIMETRAL OBRA Metro cuzdrado[ § 19750[5 - |5 18.750 B -
PRELIMINARES DESCAPOTE A MAQUINA Metro cuzdrado[ 5 22505 - | 2250 s -
ooELmnNmDES NIE ACION A WAL A < <

b |

e s ann
MAMPOSTERIA 6. PISOS 7.4 il

I IMatia cibica € & ann
M| Materiales PPTO Resumen | PPTO por etapa Cronograma Ingresos vs. Egresos 1. BASICOS 3. PRELIMINARES 4. CIMENTACION

llustracion 5: Hoja "PPTO por Etapa", Fuente: Los autores



Finalmente el usuario debe verificar en la hoja “PPTO Resumen” el valor total de la obra y
la utilidad esperada de la misma

BENHABITAT -

COTA - GARCIA
Etapa Obra

BASICOS

ESTUDICS, CALCULDSY LICENCIAS
PRELIMMARES

CIMENTACIONY ESTRUCTURAS ENCONCRETO

2.257.000
3.139. 706
TETZ163
TE1697
10.564. 537
434. 753

¥
¥
¥
B
MAMPOSTERIA B
FISOS CONCRETD) B
[FAFETES 3
ACABADOS FIS0S B 7759564
EMCHAPES PARED B £35.059
FINTURAS B 1102 366
B
%
E
E
¥
¥
¥
¥
B

APARATOS 373.054
CUBIERTA 13.084.535
WVIDRIDOS Y ESPEJOS 2.344.340
CARPINTERIA DE MADERA 10.411.307
MADERA 1.802.67¢
OTROS ACABADDS SUMIMISTRD 282530
OTROS ACABADDS SUMIMNISTRO ARPARATO

OTROS ACABADDS SUMINISTRO E INSTALATACION
CONTRATOS DE OBRA A TODD COSTOY HOMORAR

935.200
1.354.286
37.902.350

102.408.06% |
25.602.017 |

[subtotal
|

5
5

[roTaL | 5 128.010.085 |

Fecha Ingresos Valor

05-may E3 45.881.950
13-may E3 45.881.350
23-jun E3 45.881.350
21-jul £ 27.523.170
¥
$

04-ago 18.352. 780
Total ingresos 183.527.800

[utilidad esperada [$ s5517.715]

llustracion 6: Hoja "PPTO Resumen", Fuente: Los autores

7.1.5. ¢(QUE BENEFICIOS TIENE?

La obtencion de presupuesto tiene un gran beneficio y es que permite saber el valor total de
una construccion, la utilidad que se espera tener de la misma y los costos en los que se
incurren.

Uno de los beneficios méas grandes que trae la obtencion de presupuesto se vera reflejada
en la reduccion de la brecha que se espera ver entre la utilidad esperada y la real.

Hablando cuantitativamente se sabe que por los andlisis realizados anteriormente en el
Gltimo afio se construyeron 7 proyectos con un precio promedio de venta de $210.000.000,
en los cuales la utilidad promedio real fue de un 12% y la utilidad esperada es de un 16%
lo que esta generando una brecha del 4% que representa un promedio de $58.000.0000
millones de pesos.

El beneficio que se busca con la propuesta es subir por lo menos 1.5 puntos porcentuales a
ese porcentaje de utilidad promedio real, logrando asi reducir la brecha actual entre estas
dos utilidades.
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7.1.6. ¢(QUIENES SON LOS RESPONSABLES?
El personal responsable de la gestion de presupuestos sera.

e Director de Arquitectura: Luisa Sabogal, quien estarda encargado de
establecer las cantidades necesarias de material y actualizar los precios del
mercado.

e Funcionario encargado del manejo de la herramienta: Realizar el control y
analisis de las fluctuaciones del presupuesto a lo largo del ejercicio de la
compaiiia.

o Directora financiera: encargada de revisar las fechas de pago a los
proveedores

7.1.7. ¢(CUALES SON LOS COSTOS EN LOS QUE SE INCURRE?

Para la implementacion de las propuestas se incurrira en los siguientes costos:

Costos

Costos de personal
Herramienta
Actualizacion y mantenimiento herramienta

Computadores

Equipo de Oficina (escritorio, silla)
Impresora multifuncional

Internet movil 3GB

Tabla 5: Costos de implementacidon de las propuestas, Fuente: Los Autores

Se incurrird en un costo de personal ya que se contratard a un empleado cuyo perfil sera
descrito mas adelante; el valor por el desarrollo de las herramientas disefiadas, la
actualizacion y mantenimiento de las mismas; dos computadores portatiles para el manejo
de esta informacion en Bogota y en la bodega de Sesquilé; equipo de oficina para el nuevo
empleado que incluye escritorio y silla para el desarrollo de sus labores, una impresora
multifuncional ( incluye scanner) que permitird al empleado de Sesquilé enviar de manera
oportuna los registros semanales de inventario, finalmente un cargo fijo mensual de internet
movil para la bodega de Sesquilé que contribuira al envi6 de la informacion.
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7.2. DISENO DE UN CRONOGRAMA DE INGRESOS Y EGRESOS DE
EFECTIVO DURANTE LAS DIFERENTES ETAPAS DE LA OBRA

7.2.1. (QUEES?

El cronograma de ingresos y egresos es una herramienta creada en Microsoft Excel que
permite conocer las entradas y las salidas de efectivo de la compafiia por conceptos
relacionados directamente con su razén social, para el caso puntual de Benhabitat permite
conocer los ingresos que se obtienen producto de los pagos acordados con los clientes a
través del contrato y asi mismo la totalidad de las obligaciones, ya sea con contratistas o
proveedores, que adquiere la empresa a lo largo de la construccidn.

Esto permite determinar si la liquidez de la empresa es suficiente para asumir los costos
inherentes a la construccién de los proyectos sin necesidad de endeudarse, lo cual
maximizaria la rentabilidad de las obras en general.

7.2.2. (POR QUE?

El desarrollo de una propuesta de cronograma de ingresos y egresos de efectivo surge a raiz
de la necesidad que presentaba la empresa de generar un sistema que le permitiera tener un
control sobre las fechas de pagos tanto provenientes de los clientes como obligaciones que
tenia que asumir la compaiiia en las diferentes etapas de la obra, evitando la financiacién de
determinadas obras con recursos que deberian ser empleados para otras o la
autofinanciacion. El disefio de un cronograma de ingresos y egresos permite conocer con
anticipacion el flujo de efectivo que se presenta a lo largo de la construccion y generar un
plan de financiacion sostenible para la empresa. Esta propuesta ataca directamente la causa
"Fallas en la Planificacién" ya que permite tener control y tomar decisiones en cuanto a los
ingresos y egresos en cada una de las etapas de la obra.

7.2.3. ({COMO SE CONSTRUYO?

La obtencion del cronograma de ingresos y egresos se realiz6 observando el
comportamiento de los pagos que se realizan a lo largo de los proyectos, estableciendo un
corte de 16 semanas en el cual se busca registrar los valores a pagar y recibir durante este
tiempo.

En la hoja “PPTO por etapa” del archivo “PPTO BENHABITAT” se encuentran desde la
columna L a la AB, las semanas en la cuales se desarrollara la obra. Estas fechas se
definieron como el pago a contratistas y proveedores. A través de esta variable se evidencia
la correlacion que tiene el cronograma propuesto de ingresos y egresos y el modelo de
presupuesto previamente explicado, las fechas de pago a contratistas y proveedores son
determinadas por el usuario quien indica para cada una de las actividades y/o materiales el
acuerdo al que se llegd con los proveedores o contratistas, lo cual serd variable
dependiendo del tipo de material u actividad, estas fechas Gnicamente seran especificadas
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para lo que denominamos en el modelo de presupuestos “Descripcion de actividades y/o
materiales que contiene cada etapa”.

El archivo contiene un cronograma que se compone de las semanas durante las cuales se
debe llevar a cabo la obra. Cabe anotar que la semana 0 0 semana inicio del proyecto es la
misma en la cual se recibe por parte del cliente el primer pago.

Por otra parte en la hoja “PPTO Resumen” se encuentran las fechas de ingresos pactados
con el cliente. A través de este apartado se plantea un cronograma en el cual se especifica el
ingreso de efectivo por parte del cliente ligado a las semanas en las cuales estos se realizan.

Estas dos variables permiten establecer cuales seran los momentos de ingreso y egreso de
dinero a lo largo de la construccion de los proyectos, permitiéndole al departamento de
planeacidn estar al tanto de su flujo de efectivo y saber si éste sera suficiente para cubrir sus
obligaciones futuras, posibilitando a su vez la toma de decisiones al respecto. Esta
informacion se representa a través de una grafica que se encuentra en la hoja “Cronograma
Ingresos vs. Egresos” del archivo “PPTO BENHABITAT”.

Por otra parte existe otro archivo llamado “CRONOGRAMA DE EGRESOS Vs
INGRESOS” que contiene el cronograma de egresos e ingresos de cada una de las obras a
realizar por Benhabitat. En la hoja “Semanal” del archivo se encuentra discriminada esta
informacién por semana y por obra. Esta hoja alimenta la gréafica que se realiza a través de
la activacion de la macro que se encuentra en la hoja “Grafica”, la cual permite observar la
informacién consolidada de todas las obras y por lo tanto los ingresos y egresos de la
compafiia en general. Para finalizar el archivo cuenta con una hoja llamada “Panel obras”
qgue muestra la gréfica individual de los ingresos y egresos de cada una de las obras
realizadas por la compafiia. Este panel permite conocer el desempefio de cada una de estas
en cuanto a flujo de efectivo proyectado.

7.2.4. ;COMO FUNCIONA?

En primera instancia el usuario debera digitar los porcentajes de dinero a pagar en las
fechas acordadas con cada uno de los proveedores.

Ftopo Descripcio Semanal | Semanal | Semana2 | Semana3 | Semanad | Semana5 | Semanz 6
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS EN CONCRETO CONCRETO 3000 PSI PARA VIGAS CIMENTACION 100%
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS EN CONCRETO VIGA CIMENTACION 3,000 PSI .25%.25 4D1/2 + flejes 3/8" a 15 ¢/u 100%
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS EN CONCRETO VIGA CIMENTACION 3,000 PSI .30%.30 6D1/2 + flejes 3/8" 5 12 ¢/u 100%
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS EN CONCRETO CONCRETO PARA SOLADO PISOS E=0,05 100%
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS EN CONCRETO COLUMNAS .20*.20 4D=1/2+fle]es 3/8 a 15 c/u (3000 PS1) 100%
%u\ BLOGUE No. & 50% i)
1. SLOUUENC. 5
MAMPOSTERIA LADRILLO PRISMA 12x24x6 MACISO
WAMPOSTERIA LADRILLO COMUN RECOCIDO
MAMPOSTERIA LADRILLO PRENSADO SANTA FE A LA VISTA
PISOS CONCRETO PLACA DE PISO e=10 cm (2500 PS1)
PISOS CONCRETO PLACA DE PISO e=10 cm (3000 PSI) 50% 50%
PISOS CONCRETO PLACA DE PISO e=8 cm (2500 PSI)
PISOS CONCRETO PLACA DE PISO e=8 cm (3000 PSI)
PISOS CONCRETO PLACA DE PISO e=6 cm (2500 PSI)
&wnem PLACA DEPIS0 ez cn (3000 Py
PISOS CONCRETO POLIETILENO PARA IMPERMEABILIZAR 100%
PANETES PANETE MURGS INTERIDRES MORTERD 12 Hi3 S
PARETES PARETES MUROS EXTERIOR ¥ CULATAS MORTERO 1:3 50% 50%
PARETES PARETES MUROS EXT Y CULATAS MORTERO 13 IMPERMEABILIZADO 50% 0%
PARETES FILOS Y DILATACIONES 50% 0%

llustracion 7: Hoja "PPTO por etapa", Fuente: Los autores
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5200000000

Cronograma Egresos vs. Ingresos COTA-GARCIA
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S 140.000.000 ,/
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5180000000

——EGRESOS Acumulado.
——INGRESOS Acumulado

520000000

5

R £ E
P PR

&
o

llustracion 8: Grafica de los egresos e ingresos proyectados en una obra,
Fuente: Los autores

Sin embargo como lo nombramos anteriormente esta grafica muestra el comportamiento de

flujo de efectivo de una sola obra, por lo que en el archivo “CRONOGRAMA DE
EGRESOS Vs INGRESOS” se consolida la informacién de todas estas obras.

En la hoja “Panel Obras” del archivo se muestran las graficas de cada una de las diferentes
obras, como se observa a continuacion.

e
| PANEL DE EGRESOS V5. INGRESOS DE OBRAS BENHABITAT |
s
COTA-GARCIA I GUATAVITA-DUARTE VILLETA - ESCANDON I
P simonm stmomom
Sumommecn st P
$1200000m S10000000 10000
$100.000.000 / 5120000000 $100000.000
580000000 $100.000.000 /
oo y ssa000 / seao00 Y
et Pt —L p—
ssawa00 —F— T
sz | < o, p——
smamoes | 2= craome | —L
- s i s
SEEEEEEEiiiiiiiit sizzzziziiiiiis
BRRERIRREERREEEAS U
[ LA VEGA - RODRIGUEZ ] [ ANAPOIMA - PAEZ GIRARDOT - BULA ]
520000000 5180.000.000 $140.00000
$180000000 $140.000.000 p——
5160000000 S000000 Sumomon 7/
$10000000 7 su00omom
Simonnom 1 — Sumoooom
— Soawomm
Simommm ssamwones —
'SB0000.000 $60.000.000 S60000000 7
SE0000000 $40.000.000 $40000.000
e
$20000000 $20.000.000 520000000
5 5 5

llustracidn 9: Hoja "Panel Obras", Fuente: Los autores

Finalmente, la informacion de cada una de estas obras alimenta la grafica final la cual
contiene un consolidado de los egresos e ingresos de la compafiia.
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Esta grafica se genera en la hoja “Grafica” del archivo dando Click en el boton “Realizar
Grafica”, donde se deberd determinar la fecha desde la cual se quiere obtener la
informacion.

BENHABITAT

Ingrese fecha desde la cual desea graficar 28-abr-14

Realizar grafica

llustracion 10: Boton generador de grafica, ubicado en la hoja "Grafica", Fuente: Los autores

La grafica que se obtiene después de la activacion de este botdn es la siguiente.

Cronograma de Egresos Vs. Ingresos BENHABITAT
5500.000.000 ,’/
% 800.000.000 /
5 700.000.000
5 600.000.000 1
5 500.000.000
~———EGRESOS Acumlado
/}/ ———INGRESOS ACUMULADD
% 400.000.000 ﬂ
5 300.000.000
% 200.000.000 //J
5 100.000.000

28-abr,

llustracion 11: Grafica del cronograma de egresos Vs ingresos de la compaiiia, Fuente: Los Autores

El fin de esta grafica es poder ver el comportamiento de los flujos de caja de la compafiia.
Permite identificar la evolucién de los ingresos y de los egresos a lo largo de toda la obra.
Los ingresos estan dados por las fechas que se pactaron en el contrato, en las cuales el
cliente debe abonar a BENHABITAT estos valores. Por el lado de los egresos, es la suma
de todos aquellos gastos que tiene la empresa por la construccion de la casa, entre estos
estan los gastos por material de obra, el pago de honorarios a todos los actores tales como
arquitectos, maestros y obreros, entre otros.
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Idealmente, el comportamiento de los ingresos (linea roja) deberia estar siempre por encima
de los egresos (linea azul) durante toda la obra, ya que aquellos momentos en que se
encuentre por debajo muestran un déficit de efectivo para asumir los gastos que implica el
proyecto, lo cual implica una financiacion parcial de los costos de la obra con capital propio
de la empresa. Debido a que esta financiacion se traduce en costos (intereses y/o costo de
oportunidad) reduce el margen de utilidad de la obra.

7.2.5. ({QUE BENEFICIOS TIENE?

Uno de los beneficios de esta propuesta es ver de manera grafica el comportamiento
financiero (flujos de caja) de cada una de las obras realizadas, y a partir de estas visualizar
el consolidado y en si el comportamiento de la compafiia en general.

El desarrollo de esta propuesta a través de herramienta disefiada le permite saber a la
compafiia si los tiempos de pagos pactados con los clientes son los mas adecuados, pues la
herramienta permite conocer que etapas de la obras se estan financiando o no con recursos
propios. En cuanto a proveedores la herramienta igualmente permite evaluar si los pagos a
estos se estan realizando en las fechas adecuadas o si por el contrario se deberian realizar
ajustes en los dias de pagos acordados.

Cuantitativamente hablando uno de los beneficios de la propuesta se evidencia en la
reduccion del valor pagado por intereses a los bancos a los cuales se les solicitan préstamos
con el fin de cumplir sus obligaciones financieras.

A través de analisis realizados anteriormente se encontr6 que el 20% de las construcciones
realizaron el 60% ($ 212.000.000) de los pagos a terceros en las 2 primeras semanas de
obra, teniendo en cuenta que a esta fecha solo se habia recibido el 25% ($ 105.000.000) de
ingresos del valor total de la construccion. Esta diferencia de $107.000.000 se financio a
través de un préstamo realizado a Bancos que manejan una tasa promedio de 2,17%EMV™®.

El beneficio que se busca con la propuesta es permitir que la compafiia tenga una vision
mas clara de las fechas y porcentajes adecuados de pagos para evitar este tipo de
endeudamientos.

3 Tomado de:
http://www.grupobancolombia.com/contenidoCentralizado/corporativo/tarifas/tasasFinanciacion.pdf, el dia
08/03/2014
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7.2.6. (QUIENES SON LOS RESPONSABLES?

Los colaboradores responsables del seguimiento y funcionamiento del cronograma de
ingresos y egresos seran:

e El funcionario encargado del manejo de la herramienta: diligencia las fechas y las
especificaciones a partir de las cuales se requiere la informacién generando
informacidn gerencial de alto impacto para el analisis del gerente financiero.

e Gerente financiero: Analiza el comportamiento de las graficas que arroja la
herramienta y la informacidn de la que dispone a partir del informe que proporciona
el funcionario encargado del manejo de la herramienta y basandose en esto toma
decisiones de cambio en los tiempos pago tanto de la empresa a sus proveedores
como del cliente a la empresa.
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7.3.  DISENO DE UNA TABLA DE PRECIOS PARA ADICIONALES POR
ETAPA DE OBRA

7.3.1. ¢(QUEES?

La “tabla de adicionales” como su nombre lo dice es una tabla que contiene informacion
acerca de los adicionales mas comunes que realizan las personas a las obras durante las
diferentes etapas de la misma. En otras palabras, es un punto de referencia del costo que se
le asigna a cualquier agregado que no haya sido pactado con el cliente dentro del contrato
de obra inicial.

7.3.2. ;POR QUE?

Esta propuesta se disefid por dos razones principales. La primera, por los problemas que se
estaban presentando con los clientes al momento de hacer efectivo el cobro de cada
adicional al final de la obra, mas especificamente por el problema encontrado en el eslabon
de abastecimiento, “Flexibilidad extrema de los contratos”, ya que los llamados adicionales,
como lo nombramos anteriormente son modificaciones o adiciones que no se pactan en la
firma del contrato inicial si no que son cuentas de cobro que se generan durante la
construccion.

La segunda razén es la dificultad que estaba teniendo la compafiia para determinar estos
precios, ya que no contaba con un consolidado de los adicionales existentes, ni los costos
de mas que estos conllevan como transporte y mano de obra, lo que estaba generando
gastos extras y reduccion de utilidad de la compafiia.

7.3.3. (COMO SE CONSTRUYO?

Lo primero fue realizar el listado de los adicionales que ofrece la compafiia, a su vez
también la categorizacién de los mismos en 3 tipos: Obligatorios, internos y externos.

¢ Obligatorios: Son nombrados por la compafiia de esta manera ya que son operacion
que son necesarias para llevar a cabo la construccion de la obra pero no se
encuentran definidos en el contrato inicial de la misma. Lo que implica que pueden
ser realizadas de manera independiente por el comprador o bien solicitados como
adicional a la Benhabitat Ltda. Algunos de estos adicionales son: Estudio de suelo,
tramite de la licencia de construccidn, estudio estructural y levantamiento
topografico entre otros.

o Interiores: Este tipo de adicional hace referencia a todos aquellos objetos o
construcciones que se realizan al interior de la estructura, y no son indispensable
para esta. Algunos de estos adicionales son: Terrazas, Chimeneas, Divisiones de
bafio y torres de hornos entre otras.
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e Exteriores: Este tipo de adicional hace referencia a todos aquellos objetos o
construcciones que se realizan al exterior de la estructura. Como por ejemplo,
piscinas, cerca, grutas, pérgolas y BBQ’S entre otros.

Posteriormente se definieron las variables que determinan el precio de cada uno de estos,
por ejemplo, el piso de las terrazas puede ser construido con adoquin, gravilla o piedra y
adicional a esto puede ser o no cubierta. Cada una de estas variables tiene un precio
diferente, por lo que para conocer el valor total de este adicional es necesario conocer el
tipo de material, los metros y en general las especificaciones del mismo. Ver en el archivo
de Excel “TABLA DE ADICIONALES?” la hoja “Informacion Adicional”.

Teniendo en cuenta las etapas de la obra previamente identificadas y sabiendo que el precio
de los adicionales cambia segun las mismas, se procedio a establecer la variacion del precio
de cada adicional segln la etapa de la obra en que es solicitado.

7.3.4. {COMO FUNCIONA?

e
él;\l\ll\ABlTAT
CALCULO DEL VALOR DE ADICIONALES POR ETAPA DE LA OBRA
@ Ingrese m2 de Adoquin @
ingrese m2 de Gravilla
Ingrese m2 de Piedra
Ingrese m2 de Recebo
.
®
| TRANSPORTE | |®
| Abicionat | @ | MANO DE OBRA | ]
!
@ Nueva Bisqueda |
* Estos precios no incluyen AlU, honorarios e IVA S -

llustracion 12: Herramienta para la obtencion de precio de adicionales, Fuente: Los autores

La hoja “Precio del Adicional” contiene una plantilla que permite obtener el precio de cada
adicional después de completar alguna informacién necesaria que sera explicada a
continuacion.

A. En la zona “A” debera ser indicada la etapa de obra en la cual se desea realizar el
adicional

B. En la zona “B” debera ser indicar la categoria del tipo de adicional que desea
realizar (obligatorio, interior o exterior).

C. En la zona “C” debera ser indicado el adicional a cotizar.
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D. La zona “D” muestra las posibles opciones en las cuales puede ser realizado el
adicional y sus unidades de medida. En esta zona deberan ser indicadas las
cantidades.

E. En la zona “E” deberan ser indicados los precios adicionales de transporte y mano
de obra. (Deben ser diligenciados por el usuario)

F. La zona “F” muestra el Valor total del adicional.

G. La zona “G” reinicia la herramienta, lo que permite realizar una nueva blsqueda.

NOTA: Ver el Manual
7.3.5. .QUE BENEFICIOS TIENE?

Uno de los beneficios que trae esta propuesta es impedir que la compafiia cometa algin
tipo de error al momento de presupuestar un adicional ya que a través de los planteamientos
gue se desarrollan se pretende establecer precios a los adicionales para cada una de las
etapas de la obras teniendo en cuenta factores tales como el transporte, la mano de obra y el
porcentaje de AlU.

Como se vio en el problema “Sobrecostos en la construccion” los adicionales afectan el
porcentaje de utilidad esperada ya que como se mostré anteriormente el coeficiente de
correlacién entre la solicitud de adicionales y la utilidad esperada es del (-0,67), lo que
indica que a medida que se solicitan mas adicionales se reduce la utilidad sobre la
construccion.

Sabiendo lo anteriormente nombrado acerca de la utilidad promedio real de las
construcciones (12%) v la utilidad esperada (16%). Se busca que el beneficio de la
propuesta sea incrementar por lo menos 2.0 puntos porcentuales a ese porcentaje de
utilidad promedio real, logrando asi reducir la brecha actual (4%) entre estas dos utilidades.

Por otro lado, la propuesta permitird a los clientes de Benhabitat conocer qué tipo de
acciones dentro de la construccion son consideradas por la compafia como “adicionales” y
el costo de cada una de estas segun la etapa en la cual sea solicitada.

7.3.6. ¢QUIENES SON LOS RESPONSABLES?

Para el manejo de esta herramienta y el control de su funcionamiento se asignaran los
siguientes responsables:

e Director de arquitectura: estara encargado de verificar y actualizar el impacto
especificado dentro de la herramienta y traducirlo en valores definidos para cada
etapa de la obra.

e Funcionario encargado del manejo de la herramienta: Diligencia los datos
requeridos para el funcionamiento del modelo y analiza las cifras arrojadas por la
herramienta para establecer de esta forma el incremento en el precio segin aplique
para cada adicional
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7.4.  DISENO DE UN METODO PARA LA SELECCION Y EVALUACION
DE PROVEEDORES

7.4.1. ;QUEES?

El método disefiado para la evaluacion y seleccion de proveedores es una herramienta que
le permite a la empresa hacer una calificacion y retroalimentacion sobre los proveedores
tanto actuales como futuros de los materiales que se emplean dentro de la construccion.
Este método permite realizar una seleccion y evaluacion tanto cuantitativa “seleccion de
proveedores” como cualitativa “evaluacion de proveedores” lo que posibilita encontrar no
solo el proveedor optimo si no también el mejor proveedor para las necesidades que
presenta actualmente la empresa. Para la evaluacién de proveedores se realiz6 una encuesta
satisfaccion y para la seleccion de proveedores se implanto el método DEA (Data
envelopment analysis) el cual fue propuesto por primera vez por Charnes et al. En 1978 y
es usado para la evaluacion de eficiencias relativas para la toma de decisiones empleando
pesos adjuntos a las figuras de (inputs/output) variables de entrada y de salida.

Los modelos clasicos para la evolucién de eficiencia mediante DEA parten del supuesto de
gue se desea minimizar las cantidades de inputs utilizadas para cada unidad, los inputs
tienen, por tanto, un caracter no deseable desde el punto de vista de la eficiencia. Por el
contrario, las cantidades generadas de output deben ser maximizadas por lo que pueden
calificarse como variables Deseables desde el punto de vista de la eficiencia

No obstante la naturaleza de los inputs y los outputs pueden ser tradicionales como
especiales, tales como inputs que la organizacion desea maximizar y outputs que por sus
caracterfsticas desea minimizar. (Factores inversos).™

7.4.2. ;POR QUE?

Esta propuesta se disefio con el objetivo de realizar una mejor seleccion y evaluacion de
proveedores ya que actualmente como se identificé en el eslabon de abastecimiento existe
un problema con la eleccion de los mismos lo que genera un problema directo para la
planificacion, pues los proveedores son una parte importante de esta ya que sus tiempos de
entrega, la calidad de sus productos y el precio de los mismo afecta diferentemente la
planeacion inicial de la obra. EL método DEA como método seleccionador de proveedores
para Benhabitat determinara la eficiencia de los diferentes proveedores de los que dispone
la compafiia para un mismo material, se debe resaltar el factor problema de como
determinar eficiencias cuando los recursos son empleados en diferentes actividades del
proceso, para esto es conveniente realizar un acercamiento no linear, el cual es
proporcionado por el método DEA. Por otra parte la encuesta de evaluacién de
proveedores proporciona el factor cualitativo de la calificacion donde se evalua el servicio,

" Tomado de: Journal of the operational research society, “Determining, teaching and research efficiencies”.
JE BEASLEY. Imperial collage of London.

54

Comentario [RS1]: El termino
“encuesta de satisfaccion” hace referencia
a “clientes” cuando se habla de
proveedores se hace referencia a seleccion
o evaluacion de los mismos, aunque en la
préctica desde el punto de vista de
metodologia es casi lo mismo puede
confundirse el lector




la capacidad de respuesta, la disponibilidad entre otros factores que deben ser tenidos en
cuenta a la hora de valorar un proveedor dptimo.

7.4.3. ;COMO SE CONSTRUYO?

Para la encuesta de satisfaccion propuesta, primero se tuvieron en cuenta criterios generales
dentro de los cuales se pudieran realizar una secuencia de preguntas cerradas donde se le
diera la posibilidad al usuario de calificar al proveedor de manera cualitativa, dentro de
estos criterios se contempld: el servicio, la capacidad de respuesta, la eficiencia, la
disponibilidad entre otros necesarios para valorar de manera integral el comportamiento de
los diferentes proveedores

En cuanto a seleccion de proveedores dentro de los principales conceptos para incluir al
momento de aplicar el método DEA para el caso que se estd ocupando, la seleccion de
proveedores, estan la definicién de las entradas y salidas del modelo, el establecimiento de
pesos especificos que precisen la eficiencia mediante una calificacion cuantitativa.

Esta medicion cuantitativa estard definida por el peso de las salidas (el total de outputs)
dividido el peso de las entradas (el total Inputs), donde todas las eficiencias estan
restringidas por un rango de cero a uno. Y finalmente determinar un valor numérico para la
validez de un proveedor en particular maximizando su eficiencia relativa a través de la
escogencia apropiada del valor de los pesos.

> S

ENTRADAS SALIDAS

DECISION
MAKING UNITS

0,00010526 0 0 0 1
CALIDAD SPRECIO |OPORTUNIDAD |CAPACIDAD | CONFIABILIDAD FLETES GARANTIA

Proveedor 1 5 9500 3 5 3 5 5
Proveedor 2 2 8700 5 1 4 4 3
Proveedor 3 3 9600 2 3 1 1 4
Proveedor 4 2 5800 3 1 2 2 1
Proveedor 5 4 7400 4 2 1 1 2
Proveedor 6 3 9200 1 1 3 3 3

llustracion 13: Tabla de Calificacion de proveedores, Fuente: Los Autores
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e e ELECCION
5,000000000 1,000000000 5,000000000 Mejor Proveedor
3,000000000 0,915789474 3,275862069
4,000000000 1,010526316 3,958333333
1,000000000 0,610526316 1,637931034
2,000000000 0,778947368 2,567567568
3,000000000 0,968421053 3,007826087

llustracion 14: Tabla seleccion del mejor proveedor, Fuente: Los Autores

Las variables definidas para la solucion de la problematica fueron:

e Salidas ponderadas: Suma producto de los pesos por el valor de cada salida.
e Entradas ponderadas: Suma producto de los pesos por el valor de cada entrada.
e La eficiencia se encuentra definida como Salidas / Entradas

F.O. MAX 0]

llustracion 15: Funcién Objetivo, Fuente: Los Autores

Los parametros definidos para Solver fueron:
e La funcion Objetivo: Maximizar la eficiencia (encuentra el mejor proveedor)
Sujeto a:

e Eficiencias definidas como:

EProveedor
_ (X = Wcalidad + Z * WCapacidad + M * WConfiabilidad + N x Wgarantia)

(0 = WPrecio + P * WFletes + Y * WOportunidad)

Siendo (X, Y, Z, M, N, O, P): Calificaciones otorgadas por el funcionario encargado en la
empresa.

e Todas las eficiencias deben ser menores al 100%
0 <EProveedorl <1
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0 <EProveedor2 <1
0 <EProveedor3 <1
0 <EProveedor4 < 1
0 <EProveedor5 < 1
0 <EProveedor6 < 1

e Parémetros de no negatividad
Wecalidad > 0
WPrecio > 0
Woportunidad > 0
WCapacidad > 0
Weconfiabilidad > 0
Wiletes > 0
Woagarantia > 0

Calcula el valor numérico de los pesos para maximizar la eficiencia

Proveedor 1 0 <= 5
Proveedor 2 0 <= 3
Proveedor 3 0 <= 4
Proveedor 4 0 <= 1
Proveedor 5 0 <= 2
Proveedor 6 0 <= 3
Proveedor 1 0 >= 4
Proveedor 2 0 >= 2,08421053
Proveedor 3 0 >= 2,98947368
Proveedor 4 0 >= 0,38947368
Proveedor 5 0 >= 1,22105263
Proveedor 6 0 >= 2,03157895

llustracién 16: Tabla de Desigualdades, Fuente: Los Autores

0 < (X *Wecalidad + Y * WOportunidad + Z * WCapacidad + M * WConfiabilidad
+ N * Wgarantia)

0 > (X x Wcalidad + Y * WOportunidad + Z * WCapacidad + M * WConfiabilidad
+ N * Wgarantia) — (O * WPrecio + P * WFletes

El anterior texto fue tomado del articulo: “La inclusion de outputs no deseables en el
analisis embolbente de datos DEA” Contreras Rubio Ignacio & Marmol Conde Amparo.
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7.4.4. ;COMO FUNCIONA?

El archivo disefiado para la seleccion de Proveedores contiene una plantilla que permite
obtener el proveedor con las caracteristicas que mejor se adapten a las necesidades de
Benhabitat estos resultados serdn obtenidos una vez el usuario complete informacion
necesaria para desarrollar el modelo.

2\

BENHABITAT

Seleccion de Provesdores

e ®) (? (? @
FLETES | GARANTIA

TIEMPO DE
- CALIDAD $ PRECIO ENTREGA (CAPACIDAD (CONFIABILIDAD
Proveedor 1 3 2000 1 5 3 5 S00
Proveedor 2 1 2000 1000 3 1 1 400
Proveedor 3 5 2000 3 3 1 1 400
Proveedor 4 7 2000 5 5 s 1 500
Pri dar 5 3 2000 1000 3 1 1 400
Proveedor 6 1 2000 1 1 3 3 300
® © 0 ® = O

P dor Elegid P dor 1
roveedor Elegido roveedor REINICIAR @
Proveedor &

llustracion 17: Plantilla de seleccion de proveedores, Fuente: Los autores

Se presenta una tabla de calificacion donde el usuario debera diligenciar la puntuacion que
le otorga a cada uno de los factores considerados dentro del modelo para cada proveedor
seguin corresponda.

A. En la columna “A” debera ser indicada la calificacién que se le otorga a la calidad
que ofrece cada uno de los proveedores donde se aconseja tener en cuenta factores
tales como:

e Numero de veces que se ha devuelto material tras haberse realizado la
primera inspeccion.

e Numero de fallas que se han presentado en los materiales durante el
proceso de construccion.

e Numero de quejas por parte de los clientes con respecto al estado de los
materiales.

B. En la columna “B” debera ser indicado el precio que ofrece cada uno de los
proveedores para el material en evaluacion.

C. En la columna “C” debe ser diligenciado el tiempo que tarde el proveedor en llevar
el material hasta el lugar pactado. Este tiempo debe estar dado en dias desde que se
contrata el servicio.
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D. En la columna “D” se debe diligenciar la calificacion que obtiene cada proveedor
en cuanto a la capacidad que ofrecen teniendo en cuenta como factor primordial.

e EIl proveedor cumple con las necesidades de material que presenta
actualmente Benhabitat (cantidades de material).

E. En la columna “E” deberan ser indicadas las calificaciones que obtiene cada
proveedor en cuanto a confiabilidad, teniendo en cuenta el historial del proveedor
basdndose en la percepcion general del proveedor evaluando los servicios
anteriormente prestados o en determinado caso los comentarios de empresas que ya
hayan tenido la experiencia con dichos proveedores.

F. Enla columna “F” se indicara el precio de los fletes que ofrezca cada proveedor.

G. En la columna “G” se diligenciara la calificacion de la garantia que tiene cada uno
de los proveedores que estan siendo evaluados, teniendo en cuenta factores tales
como.

e NUmero de dias que ofrece el proveedor como garantia para sus productos.
e Porcentaje de devolucién sobre el valor del producto en caso de falla.

H. En la zona H se debe indicar el tipo de material 0 materiales que se le estan
solicitando a los proveedores con el fin de unificar los términos de evaluacion.

. El boton “MEJOR PROVEEDOR” esta disefiado para correr el método DEA y
realizar la seleccion del mejor proveedor basandose en la informacién suministrada
por el usuario en la tabla de calificacion.

J.  El botén “REINICIAR” Se encuentra disefiado para borrar la informacion que se
encuentre en la tabla de calificacidn y realizar una nueva evaluacion.

En la seccion “proveedor elegido” el formulario arrojaré el proveedor que tras haber sido
evaluado bajo los diferentes factores se considera como el mas adecuado para el
determinado material, en ciertas ocasiones el programa puede arrojar mas de un proveedor
esto ocurre ya que pueden haber compensado la calificacion de cierto peso en factores que
segun la compaifiia tienen un peso similar en estos casos se le da la posibilidad al usuario de
seleccionar entre estos dos mejores proveedores segun su criterio.

Por otro lado el archivo evaluacion de proveedores contiene un formulario que sefiala, los
datos del proveedor a evaluar, los datos de la persona responsable de realizar la valoracion
y los diferentes criterios a tener en cuenta para realizar la evaluaciéon cualitativa del
proveedor.

A. Enlazona “A” se deben diligenciar los datos del proveedor a evaluar.

B. Enlazona “B” se encontraran especificados los criterios bajo los cuales se esta
realizando la evaluacion y las preguntas determinantes para puntualizar la
informacion.

C. E la zona “C” se debera seleccionar la respuesta que el usuario considere la mas
apropiada para la pregunta formulada en la zona “B”. ( SI , NO , N/A) Seglin
corresponda.
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D. Enlazona “D” se encuentra especificado el resultado de la calificacion expresado

en porcentaje sobre la totalidad de factores considerados, donde se le asigna un
sistema de colores en el cual una calificacion inferior al 80% se considera como

negativa de 80% a 90% positiva y superior a 90% como deseable lo cual se tendra
en cuenta en el momento de la seleccion de proveedores como factor determinante
después de seleccionar al proveedor dptimo.

2

BENHABITAT

Proveedor:
Producto:

Direccidn:
Telefono:
Persona de Contacto:

Persona que Califica:

Formato de Evaluacién de Proveedores

Datos Generales:

Cargo:

ab a d

sus porcesos y responder de manera oportuna tanto en tiempo

como en forma.

51 NO N/A
Se realizaron devoluciones por no conformidades en la calidad

de los materiales r r r
Se realizaron devoluciones por inconsistencias en las 2 - -
especificaciones del material

Calidad - Conformidad . " "
Cuenta el proveedor con un sistema de Calidad que garantice la r
calidad de sus productos r v
Dispone de especificaciones tecnicas de los productos que ~ r r
fabrican
Los tiempos de entrega por parte del proveedor fueron los v — r
Disponibilidad - Logistica Pactados
El proveedor cuenta con un sistema de planificacién y control de
la produccién de acuerdo a la demanda que presenta la r 3 [
compafiia
El proveedor cuenta con un procedimiento que le permite
resolver las reclamaciones que se presenten con respecto a la 2 - -
calidad y/o especificaciones del material dentro de un tiempo
Capacidad de Respuesta oportuno para sus clientes
En caso de ser necesaria una mayor cantidad de material este se
obtiene dentro de los tiempos oportunos que no llegan a afectar v [ [
la planeacion establecida por Benhabitat.
Cuenta con personal capacitado y con conocimiento del v =
Servitio producto dispuesto a prestar asesoria en caso de ser necesaria
La actitud del personal muestra disposicidn y motivacion v r
durante el contacto con Benhabitat.
El proveedor cuenta con Un sistema de medicién de Servicio
Eficiencia tanto de sus proveedores come propio lo que le permite evaluar v - -

RESULTADO :

llustracion 18: Evaluacion de proveedores, Fuente: Los autores
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7.4.4.1. REFERENCIA DE CALIFICACION

Las especificaciones de la calificacion que sera diligenciada por el usuario en la tabla de
calificaciéon se encuentra explicada a continuacién, donde se le explica al usuario que
factores deberian ser considerados para otorgar las diferentes calificaciones, adicionalmente

se indican las un

idades en las que se espera el usuario diligencie dichos valores.

CALIFICACION

CALIDAD :

PRECIO :

TIEMPO D.E :

CAPACIDAD:

FLETES :

GARANTIA:

CONFIABILIDAD:

Excelente :
Muy Bueno:
Bueno:
Malo:

Muy Malo:

Se recomiendateneren cuenta para la calificacion de la calidad los siguientes factores.

- Numero de veces que se ha devuelto material tras haberse realizado la primera
Inspeccion.

- Numerode fallas que se han presentado enlos materiales duranteel proceso de
construccion.

- Numero de quejas por parte de los clientes con respecto al estado de los Materiales.

Para realizarla calificacion del proveedor con respecto al precio por favor diligencie en
la tabla unicamente el precio que ofrezcanlos diferentes proveedores.

Para realizarla calificacion del proveedorcon respecto al tiempo de entrega tener
en cuenta el tiempo que tarde el proveedoren llevar el material hasta el lugar pactado.

En este factor se evalua si el proveedor cumple con las necesidades de material que
presentaactualmente Benhabitat (cantidades de material).

En este factor se recomiendateneren cuenta las siguientes consideraciones.

-Historial del proveedor: Basarse en la persepcion general del proveedorevaluando los
Servicios anteriormente prestados. o en determinado caso los comentarios de empresas
que ya hayantenido laexperiencia.

Para realizarla calificacion del proveedor con respecto al precio de los fletes por favor
diligencie en latabla unicamente el precio de los fletes que ofrezcanlos diferentes
proveedores

Se recomiendateneren cuenta para la calificacion de la garantia los siguientes factores.

-Numero de dias que ofrece el proveedor como garantia para sus productos.
- Porcentaje de devolucion sobre el valordel producto en caso de falla.

llustracion 19: Referenci

as para calificacion, Fuente: Los Autores
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7.45. ¢QUE BENEFICIOS TIENE?

Uno de los beneficios que tiene esta propuesta es garantizar de manera cuantitativa un
buen proveedor, teniendo en cuenta los aspectos evaluados de confiabilidad, capacidad,
tiempo de entrega, precio y calidad. Ademas de realizar una evaluacion del servicio del
mismao.

El garantizar un buen proveedor permite que no se incurran en tiempos extras por
devoluciones de materiales. Adicional a esto como se mencion6 anteriormente, se
encontr6 un vinculo comercial de la compafiia hacia un Unico proveedor, al no contar
con otras alternativas, la empresa debe aceptar los precios que el proveedor actual le
ofrece. Este proveedor es el de la madera, la cual representa el 20% de los materiales y
el tiempo de entrega de la misma se ha retrasado el 47% de las veces.

El beneficio de la propuesta es establecer puntos de comparacion entre diferentes
proveedores que permitan mejorar los diferentes criterios establecidos previamente
(precio, calidad y cumplimiento, entre otros).

7.4.6. ¢(QUIENES SON LOS RESPONSABLES?
Para el manejo de esta herramienta, se designaran los siguientes responsables.

e Persona encargada del area de Compras: Realiza la cotizacion de los proveedores
alternos para implementar y evaluar dentro del modelo
e Arquitecto Residente y Encargado de Compras: Realizan la evaluacién de
proveedores ya que tienen el contacto directo con los mismos y obtienen la
informacidn de primera mano.
o El gerente de proyectos: Realiza la seleccion de proveedores teniendo en cuenta la
valoracion tanto cualitativa como cuantitativa basandose en el comportamiento de
los proveedores y en la evaluacién que realizan tanto el arquitecto residente como el
encargado del area de Compras.

62



7.5.

DISENO DE UN SISTEMA DE CONTROL DE INVENTARIOS

75.1. (QUE ES?

Un sistema de control de inventarios es un procedimiento que se basa en realizar
seguimiento y registrar los movimientos dentro de una bodega o para el caso de
Benhabitat almacén o campamento provisional adecuando un flujo de productos a un
flujo de utilizacion con frecuencias diferentes, haciendo uso de herramientas de
computo, y conocimiento de las variaciones o comportamiento que tiene la demanda de
la compafiia. EI manejo de este tipo de sistemas ofrece mltiples ventajas tales como la
identificacion de productos de manera Unica y confiable, certeza en la recepcion de
mercancias disminucion en tiempos de verificacion de existencias y especialmente
proporciona conocimiento sobre el material y las referencias de las cuales se dispone
para realizar un proceso efectivo de compras y abastecimiento.

7.5.2. (;POR QUE?

Esta propuesta de disefio de un sistema de control de inventarios se planted por tres
principales motivos el primero el problema que se presentaba al interior de la compafiia
en cuanto a sobre costos en la construccidn ya que al no ser utilizada la materia prima de
la cual disponian en inventarios se incurria en costos extras los cuales no se encontraban
previstos asumiéndolos la compafiia en su totalidad. Adicionalmente la falta de un
responsable a cargo de los movimientos que se realizan al interior de la bodega y en el
campamento provisional y finalmente la inexactitud en el presupuesto de compra
resultado del desconocimiento de las existencias en inventario.

El empleo de un sistema de control de inventarios permite asignar un responsable,
mantener un seguimiento del flujo de materiales y permitir una gestién adecuada del
proceso de abastecimiento y compras evitando costos extras. Esta propuesta se enfoca en
atacar la causa "Inexistencia en el control de Inventarios" ya que proporciona un método
gue permite controlar el manejo de las existencias en bodega y asignar responsables.

7.5.3. ;COMO SE CONSTRUYO?

Para este formato de control de inventarios se tuvieron como premisas las variables que
permitieran realizar un andlisis y mantener un seguimiento consistente con los
movimientos que presentan las dos clases de inventarios que maneja Benhabitat, Bodega
en Sesquilé y Campamento en obra. Las variables consideradas fueron:

* Producto: Con esta variable se permite hacer un registro diferenciando del tipo de
referencia y material que se estd almacenando dentro de la bodega o campamento,
proporcionando informacidn necesaria para controlar las existencias de las cuales se
dispone.
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» Responsable: Dentro del formato se registra la persona que realizo la entrega o que
recoge el material, permitiendo asignar responsables y facilitando la trazabilidad de la
mercancia evitando a su vez perdidas en el proceso.

« Unidades: Esta variable se encuentra predeterminada dentro del formato ya que al
conocer la referencia del producto es posible asociar las unidades de medida bajo las
cuales se realizara el registro.

«  Movimiento: Esta variable determina el proposito del registro, sea Entrada o Salida
de producto, permitiendo con esto evaluar el flujo de material y totalizar las existencias
con las que se cuenta.

« Cantidad: A través de este segmento del registro se contabiliza la cantidad de
producto que se esta ingresando o retirando dandole el enfoque cuantitativo que requiere
el control.

» Obra: a su vez dentro del registro se sugiere diligenciar la obra de la cual provienen
los materiales o para la cual se van a emplear los mismos facilitando no solo el
seguimiento del empleo de los insumos si a la vez permitiendo que se modifique la
planeacién en compras y presupuesto.

Esta informacion registrada por la persona encargada de almacenar los insumos genera
un historial el cual puede ser consultado en la “Registro” donde adicionalmente se
relacionan los precios asociados a dichos materiales. Toda esta informacion es
finalmente empleada en la hoja “Consolidado” donde se puede hacer un seguimiento
visual de cada uno de los materiales en inventario teniendo en cuenta fechas de ingreso,
fechas de salida, obra dentro de la cual fue empleado el material y Valores asociados a
los insumos.
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7.5.4. ;COMO FUNCIONA?

El “Control de Inventario” contiene una plantilla que permite hacer registro del material
gue se esta ingresando o que sale de la bodega. Las variables que se deben diligenciar se
encuentran explicadas a continuacion.

=
BENHABITAT

CONTROL DE INVENTARIOS

Persona que Registra @ Fecha [ 15/02/2012

O ®

REALIZAR REGISTRO @

A. Enlazona “A” debera ser registrado el nombre la persona que esta ingresando la
informacion al sistema.

B. Enlazona “B” debera ser indicada la fecha en la cual entro o salié el material que
se esta registrando.

C. Enlazona “C” debera ser indicado el producto del cual se quiere hacer el registro.
Indicando en la zonas (I —J — K — L) la letra del abecedario con la cual inicia.

D. Enlazona “D” deberan ser indicadas las unidades en que se mide el producto a
registrar.

E. Enlazona “E” debera ser indicada la cantidad de producto a registrar.

F. Enlazona “F” se debe seleccionar a la persona que fue responsable de recibir o
entregar el producto.

G. Lazona “G” debera ser seleccionada la accion que se realizo con el material. Si
entro o salio de la obra.
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H. En la zona “H” debera ser registrada la obra en la cual se esta ingresando o sacando
el producto.

I.  Silaletrainicial del producto a registrar esta entre Ay G el usuario debe dar click
en la zona “I” antes de buscar el producto en la zona “C”.

J.  Silaletrainicial del producto a registrar esta entre H y M el usuario debe dar click
en la zona “J” antes de buscar el producto en la zona “C”.

K. Si la letra inicial del producto a registrar esta entre N y S el usuario debe dar click
en la zona “K” antes de buscar el producto en la zona “C”.

L. Silaletrainicial del producto a registrar esta entre T 'y Z el usuario debe dar click en
la zona “L” antes de buscar el producto en la zona “C”.

M. Al dar click en la zona “M” el registro se realiza de forma automatica.

El siguiente diagrama muestra los procesos externos que le daran funcionamiento a la
herramienta.

Ver en anexo 6 el formato de “control de inventario”
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DIAGRAMA DE FLUJO DE INFORMACION A REGISTRAR EN INVENTARIO

Envio de la lista de
Materiales Solicitados

!

Recepcidn de lista de
materiales

l

Llegada de Materiales a
la obra.

!

Inspeccidn del estado y
cantidad del material

Mo

wConcuerda en
Calidad y cantidad?

Evaluacion de la Recepcidn del material y
magnitud de la la correspondiente
inconsistencia factura

Calidad Registro en el formato

.Es de Cantidad o de S K Ny
diario de flujo de Material

Calidad?

Cantidad

Envio del Registro yla
factura entregada por el
proveedor a Bogota

Ajuste y Recepcidn de la
nueva cantidad

|

Registro en el formato
diario de flujo de Material

Devolucion del Material

Realice el Reporte de las
inconsistencias con las
que llego el material

Envie del Reporte junto con la
factura de Materiales
recibides a Bogota

I

Contacto con el proveedaor

|

Realizacidn del registro
contable y de inventarios
empleando el programa
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7.5.5. (QUE BENEFICIOS TIENE?

Los beneficios de tener un control de inventario son varios. Uno de estos es tener nocion
de la cantidad de material que se tiene en bodega y el valor monetario del mismo. Otro
beneficio es el “ahorro” en compras de material para nuevas obras ya que se puede usar
el material en inventario.

La herramienta por la cual se desarrollara la propuesta brinda informacién sobre el
inventario de cada una de las obras y por ende la linea de casa que se realiz6 para ese
cliente. Al tener esta informacidn, la compafiia tiene la oportunidad de revaluar la
cantidad de material para a usar en ciertas lineas de construccion.

En capitulos anteriores, especificamente en el problema “inexactitud en el presupuesto
de obra” se menciono la existencia de un inventario de aproximadamente $19.000.000 lo
cual constituye un costo de oportunidad ya que este material no fue utilizado en otras
obras en las cuales los costos tuvieron que ser asumidos a través de la solicitud de
préstamos que generaban un pago de intereses.

Adicionalmente, otro de los beneficios encontrados es el incremento en la precision a la
hora de realizar el presupuesto de obra. Lo que ayuda a seguir disminuyendo la brecha
entre la utilidad esperada y real.

7.5.6. ¢(QUIENES SON LOS RESPONSABLES?

En cuanto al manejo de los inventarios los funcionarios responsables de las actividades
necesarias para el correcto funcionamiento y control de los mismos son:

e Encargado de bodega en Sesquilé y Arquitecto residente: Estos dos funcionarios
serdn responsables de enviar semanalmente el control de flujo de material en los
respectivos almacenamientos a su cargo, revisando el estado del material y
controlando las cantidades tanto de entrada como de salida.

e Funcionario encargado del manejo de la herramienta: Registrar la informacion
enviada por el encargado de bodega tanto en Sesquilé como en el campamento en
obra y genera informe para que se emplee en el momento de realizar la gestion de
compra y la planeacion.
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8. EVALUACION FINANCIERA DE LAS PROPUESTAS

Para la implementacion de las propuestas se requiere contratar ]una persona \que apoye en la
empresa con la gestién y uso de cada una de las herramientas y las tareas que se ven
involucradas en el uso de estas. El perfil que debe tener esta persona, se muestra a

continuacion.

FORMACION ACADEMICA

PERFIL PROFESIONAL

Profesional graduado en Ingenieria Civil, Ingenieria
Industrial, administracion o ciencias afines, con
orientacion al analisis de cifras y planeacion

FORMACION COMPLEMENTARIA

Requiere estudios complementarios en Excel
avanzado y herramientas para macros.

EXPERIENCIA Y FORMACION

Experiencia Interna:

No requiere Experiencia en ningun cargo al interior
de la empresa.

Experiencia Externa:

No se considera un factor necesario, sin embargo se
podria tener en cuenta dentro del proceso de
seleccion perfiles con experiencia en areas de
evaluacion y planeacion de proyectos de
construccion.

RELACIONES INTERPERSONALES

Contactos Internos:

Cargos o areas con las que se relaciona y el
propdsito:

- Jefe de Arquitectura: Definicion de Cantidades a
emplear.

-Arquitecto Residente y Encargado de Bodega
Sesquilé: Control de inventarios y Conformidades
de material.

-Area de Compras: Definicion de precios y
evaluacion de proveedores.

- Gerente de Proyectos y Gerencia financiera:
Esquema de planeacion y establecimiento de fechas
de pago.

Contactos Externos

Proveedores: En caso de actualizacion de la
informacidn en el tema de evaluacion.

Comités y Grupos de Trabajo:

Participa en la reunidn de inicio de obra con el
objetivo de conocer los proyectos que se estan
llevando a cabo y hacer parte activa del proceso de
planeacion.

DIRECCION Y COORDINACION

Personas a Cargo:

Supervisién Directa:

Realiza supervision sobre el envio de informacion
por parte del arquitecto residente y el encargado de
bodega Sesquilé. 69

Tabla 6: Perfil Profesional a contratar, Fuente: Los Autores

|

Comentario [RS2]: Que perfil debe
tener esta persona?




La distribucién del tiempo del nuevo empleado estara dada de la siguiente manera:

Tiempo destinado por tareas
PPTO 25%
Cronograma 5%
Adicionales 20%
Seleccion y evaluacion

15%
de proveedores
Inventarios 20%
Otras tareas 15%
Total 100%

Tabla 7: Tiempo destinado por tarea, Fuente: Los autores

Los costos asociados son los siguientes:

Comentario [RS3]: Porque se duplica
el costo de personal para el afio 1?

Costos $ (24.249.440)| $ (38.115.280)| $ (38.115.280)
Costos de personal S (18.258.240)| $ (36.516.480)| $ (36.516.480)
Herramienta S (2.000.000)
Actualizacién y mantenimiento herramienta S (1.000.000)| S (1.000.000)
Computadores S (2.878.000)
Equipo de Oficina (escritorio, silla) S (404.800)
Impresora multifuncional S (409.000)
Internet movil 3GB $ (299.400)| $ (598.800)] §  (598.800)

Tabla 8: Costos Asociados,

Fuente: Los autores

o ]Costos de Personal: El salario a devengar por este nuevo empleado sera de
$2°200.000, teniendo en cuenta que trabajara los 5 dias a la semana en el uso de las
herramientas y la gestion de las mismas. Cabe aclarar que el sueldo del empleado el
primer afio es la mitad ya que se ejercerd el cargo a partir del mes de julio. (En el
anexo 4 se encuentran discriminados los valores que se pagan adicionales al

sueldo).

|

Salario
Sueldo base S (2.200.000)
Factor prestacional 38%
Costo empresa mes S (3.043.810)
Costo empresa afio S (36.525.720)

Tabla 9: Salario, Fuente: Los autores

Comentario [RS4]: Revisar, con la
ultima reforma tributaria el factor
prestacional ya no es 51% es mucho menor
debe estar sobre 38-39%
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e Herramienta: Es el precio que pagara la empresa por adquirir los derechos de uso
de la herramienta.

e Actualizacion y mantenimiento de la herramienta: Es el valor anual que se
sugiera pagar por la compafiia al momento de requerir una asesoria técnica para la
adaptacion de la misma a los cambios del mercado y el entorno laboral.

e Computadores: Se cotizaron dos equipos marca ASUS con un disco duro de 1Tbh,
memoria RAM de 8GB, procesador AMD A-SERIES. Con precio unitario de
$1°439.000 (IVA incluido).

e Equipos de oficina: Se cotizé una silla de referencia ASENTI con medidas de Comentario [RS5]: Que marca, que
. et ‘
60x68x54cm, resistencia de 120Kg y un precio unitario de $144.900 (IVA incluido) et oo
y un escritorio de referencia TOSCANA con medidas de 75x120x50cm, color roble jalouevalpersonaus

y valor unitario de $259.900 (IVA incluido).

e Impresora Multifuncional: Se cotizd6 una impresora de marca EPSON con
funciones de impresora, copiadora y scanner, con una resolucién de scanner de
600x1200dpi/48bits y un valor unitario de $409.000 (IVA incluido).

e Internet mévil 3GB: Se cotizé un plan con la empresa CLARO, la cual brindara un
servicio de internet mévil con 3GB por un valor de $49.900 (IVVA incluido)

Ver cotizaciones en el anexo 5.

Tras realizar 3 escenarios pesimista, esperado y optimista los beneficios esperados son los
siguientes:

ESCENARIO PESIMISTA

Propuesta Beneficios 3 11.230.879 | $ 44.923.516 | $ 44.923.516
Presupuesto Incremento de la utilidad esperada S 4.593.750 | $§ 18.375.000 [ $ 18.375.000
Cronograma Reduccién de intereses pagados a bancos S 578.739 | S 2.314.956 | S 2.314.956
Adicionales Incremento de la utilidad esperada S 3.675.000 | $ 14.700.000 | $ 14.700.000

Seleccion y evaluacién de o, .
Reduccién de tarifas en proveedores
proveedores S 987.840 | $ 3.951.360 [ $ 3.951.360
Control de inventarios Costo de oportunidad por inventarios en bodega | $ 1.395.550 | S 5.582.200 | § 5.582.200

Tabla 10: Escenario Pesimista, Fuente: Los autores
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ESCENARIO ESPERADO

Propuesta Beneficios $ 12.643.549 | $ 50.574.196 | $ 50.574.196
Presupuesto Incremento de la utilidad esperada S 4.593.750 | $ 18.375.000 | $ 18.375.000
Cronograma Reduccién de intereses pagados a bancos S 578.739 | $ 2.314.956 | $  2.314.956
Adicionales Incremento de la utilidad esperada S 4.593.750 | $ 18.375.000 | $ 18.375.000
Seleccion y evaluacién de L. .
proveedores Reducci6n de tarifas en proveedores $ 1.481.760 | $ 5.927.040 | §  5.927.040
Control de inventarios Costo de oportunidad por inventarios en bodega | $ 1.395.550 | $ 5.582.200 [ $  5.582.200
Tabla 11: Escenario Esperado, Fuente: Los autores
ESCENARIO OPTIMISTA
Propuesta Beneficios S 14.550.139 | $ 58.200.556 | $ 58.200.556
Presupuesto Incremento de la utilidad esperada S 5.512.500 | $ 22.050.000 | $ 22.050.000
Cronograma Reduccidn de intereses pagados a bancos S 578.739 | $ 2.314.956 | S 2.314.956
Adicionales Incremento de la utilidad esperada S 4.593.750 | S 18.375.000 | $ 18.375.000
Seleccion y evaluacion de Reduccion de tarifas en proveedores
proveedores S 2.469.600 | $ 9.878.400 [ S  9.878.400
Control de inventarios Costo de oportunidad por inventarios en bodega | $ 1.395.550 | $ 5.582.200 [ $  5.582.200
Tabla 12: Escenario Optimista, Fuente: Los autores
A continuacidn se ampliara la descripcién de cada uno de los beneficios que traeria cada
propuesta.
o ]Incremento de la utilidad esperada por presu\puesto: Este beneficio se da por el Comentario [RS6]: El beneficio no es
.. , . . de la herramienta, es de la propuesta, la
la generacion de un presupuesto mas ajustado a la realidad TR 5 650 O e T elie
hace parte de una propuesta
Pesimista Esperado Optimista
Cantidad de casas por afio 7 7 7
Precio promedio S 210.000.000 | $ 210.000.000 | $ 210.000.000
Utilidad esperada 16% 16% 16%
Utilidad real 12% 12% 12%
Utilidad real con herramienta 13,25% 13,25% 13,50%
Presupuesto
Ventas al afio S 1.470.000.000 | $ 1.470.000.000 | $ 1.470.000.000
Utilidad esperada S 235.200.000 | $ 235.200.000 | $ 235.200.000
Utilidad real S 176.400.000 | $ 176.400.000 | $ 176.400.000
Utilidad real con herramienta | $ 194.775.000 | $§ 194.775.000 | $ 198.450.000
Beneficio con la herramienta | $ 18.375.000 | $ 18.375.000 | $ 22.050.000

Tabla 13: Beneficio Presupuesto, Fuente: Los autores
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e Reduccién de intereses pagados a bancos: Este beneficio permite evitar el pago
de intereses a un banco ya que se estan identificando los flujos de efectivo de la
empresa, lo que permite un ajuste en las fechas de pagos e ingresos.

Pesimista Esperado Optimista
Cantidad de casas por afio 2 2 2
Precio promedio 210.000.000 | $ 210.000.000 | $ 210.000.000
Costos % 84% 84% 84%
Costos $ 352.800.000 | $ 352.800.000 | $ 352.800.000
Costos pagados 211.680.000 | $ 211.680.000 | $ 211.680.000
Cronograma
Ingresos 105.000.000 | $ 105.000.000 | $ 105.000.000
% de ingresos en 2 semanas 25% 25% 25%
Diferencia costos vs. Ingresos 106.680.000 | $ 106.680.000 | S 106.680.000
costo empresa intereses 2.314.956 | $ 2.314.956 | $ 2.314.956
Tasa mensual credito 2,17% 2,17% 2,17%
Tabla 14: Beneficio Cronograma, Fuente: Los Autores
e Incremento de la utilidad esperada por adicionales: Este beneficio se da debido
al incremento del 2.0% en la utilidad real, debido a un costeo ajustado a la realidad
del valor real de los adicionales solicitados por los clientes.
Pesimista Esperado Optimista
Cantidad de casas por aifo 7 7 7
Precio promedio S 210.000.000 | $ 210.000.000 | $ 210.000.000
Utilidad esperada 16% 16% 16%
Utilidad real 12% 12% 12%
Utilidad real con herramienta 13,00% 13,25% 13,25%
Adicionales
Ventas al afio S 1.470.000.000 | $ 1.470.000.000 | S 1.470.000.000
Utilidad esperada S 235.200.000 | $ 235.200.000 | $ 235.200.000
Utilidad real S 176.400.000 | $ 176.400.000 | $ 176.400.000
Utilidad real con herramienta | $ 191.100.000 | $§ 194.775.000 | $ 194.775.000
Beneficio con la herramienta | $ 14.700.000 | $ 18.375.000 | $ 18.375.000

Tabla 15: Beneficio Adicionales, Fuente: Los Autores
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e Reduccién de tarifas en proveedores: Este beneficio se da a partir de la necesidad
de buscar y seleccionar nuevos proveedores para diferentes materiales. La
evaluacion se realizé tomando en cuenta la madera debido a que es un material
significativo, recurrente y el cual no cuenta con un proveedor alterno.

Para este beneficio se realizaron 2 escenarios, el éptimo y el moderado, donde se
tomo el escenario moderado para el calculo de los indicadores financieros.

Pesimista Esperado Optimista

Cantidad de casas por afio 7 7 7

Precio promedio S 210.000.000 | S 210.000.000 | S 210.000.000

Costos al afio (%) 84% 84% 84%

Seleccién y evaluaciéon de | Costos al afio ($) S 1.234.800.000 | $ 1.234.800.000 | $ 1.234.800.000
proveedores Costos de materiales S 987.840.000 | S 987.840.000 | S 987.840.000
Costos de madera S 197.568.000 | $ 197.568.000 | $ 197.568.000
Negociacién (%) 2,0% 3,0% 5,0%

Negociacion ($) S 3.951.360 | S 5.927.040 | S 9.878.400

Tabla 16: Beneficios Seleccion y evaluacion de proveedores, Fuente: Los Autores

e Costo de oportunidad por inventarios en bodega: Este beneficio se da a partir de
conocer la cantidad y el valor del inventario que se tiene en bodega, y el costo de
oportunidad que tiene debido a que la empresa en ocasiona ha tenido que
financiarse con entidades bancarias por la falta de liquidez, generando un pago de

intereses.
Pesimista Esperado Optimista
Inventario () 19.000.000 19.000.000 19.000.000
Control de inventarios |Tasa efectiva anual 29,38% 29,38% 29,38%
Costo de oportunidad S 5.582.200 | $ 5.582.200 | $ 5.582.200

Tabla 17: Beneficio control de inventario, Fuente: Los Autores

]Los siguientes serian los flujos de caja obtenidos al implementar las propuestas en cada uno
de los escenarios evaluados. | Comentario [RS7]: No se entiende de
donde sale cada una de las cifras, es

necesario identificarlas para saber

PESIMISTA

Descripcion Ao 0 Ao 1 Ao 2
Costos asociados S (24.254.060)| S (38.124.520)| $ (38.124.520)
Beneficios esperados S 11.230.879 | S 44.923.516 | S 44.923.516
Flujo de caja S (13.023.181)| S 6.798.996 | S  6.798.996

Tabla 18: Flujos de caja escenario pesimista, Fuente: Los Autores
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ESPERADO

Descripcion Ao 0 Ao 1 Afio 2
Costos asociados S (24.254.060)| S (38.124.520)| S (38.124.520)
Beneficios esperados S 12.643.549 | $ 50.574.196 | S 50.574.196

Flujo de caja S (11.610.511)| S 12.449.676 | S 12.449.676

Tabla 19: Flujos de caja escenario esperado, Fuente: Los autores

OPTIMISTA

Descripcion Ao 0 Ao 1 Ao 2
Costos asociados S (24.254.060)| $ (38.124.520)| $ (38.124.520)
Beneficios esperados S 14.550.139 | $ 58.200.556 | S 58.200.556

Flujo de caja S (9.703.921)| S 20.076.036 | S 20.076.036

Tabla 20: Flujos de caja escenario Optimista, Fuente: Los autores

Para la obtencion de los indicadores financieros se trabajé con una tasa de descuento del
15% debido a la sugerencia realizada por el gerente de proyectos de la compafiia y ademas
por la utilidad esperada definida por la misma.

Los indicadores obtenidos son: |

Indicadores Financieros Pesimista Esperado Optimista
Tasa descuento 15% 15% 15%
TIR 3% 70% 181%
VPN ($1.713.037) | $7.503.511 |$19.942.495
ROI 0,01 0,13 0,30
ROI (descontado) -0,02 0,10 0,27

Tabla 21: Indicadores Financieros, Fuente: Los autores

Las propuestas son viables en los escenarios Esperado y Optimista dadas las siguientes

razones:

e LaTIR (Tasa interna de retorno) es mayor que la tasa de descuento.

e EI'VPN (Valor presente neto) es mayor que 0.

Comentario [RS8]: Hay que plantear
tres escenarios para hacer un analisis de
sensibilidad de la propuesta, como esta
dando muy alta la TIR yo me iria con un %
mas bajo de utilidad esperada para no ser
tan optimistas, piénsenlo

e EI ROI (tanto con valores futuros, como con valores descontados) es mayor que 0.
Por cada peso invertido se generan ganancias de 0,30 pesos en el escenario

optimista.

Por las anteriores afirmaciones se puede inferir que las propuestas en términos econémicos
traerian beneficios significativos y viables para Benhabitat.
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9. PLAN DE IMPLEMENTACION DE LAS PROPUESTAS

9.1. PROPUESTAS DE MEJORA EN LOS ESLABONES DE
ABASTECIMIENTO Y OPERACION

Para la implementacion de las propuestas realizadas para cada uno de estos eslabones se
realizaron manuales de uso y capacitaciones a los responsables involucrados en las
actividades para las cuales se realizaron las propuestas. Los manuales se crearon con el fin
de hacer 0til la herramienta para cualquier persona nueva que vaya a realizar el uso de la
misma o por la ausencia ocasional de la persona a cargo del uso de esta. Ademas de esto se
coordinaron una serie de actividades extras que deben ser realizadas para darle un buen uso
a las herramientas y al desarrollo de la propuesta en si.

Ver manuales en el Anexo3.

9.2. ’CRONOGRAMA DE IMPLEMENTACION DE LAS PROPUESTAS\

A continuacidn se muestra el cronograma del plan de implementacion de las propuestas de
mejora para el desarrollo satisfactorio de las mismas en dichos eslabones. Dentro de esas
actividades como se nombro anteriormente se debe realizar la contratacidon de un empleado
el cual sera el responsable del manejo de las herramientas disefiadas para el desarrollo de
las propuestas, la capacitacion de esta persona en los procesos de la compafiia involucrados
en cada una las propuestas y la actualizacidn y verificacion constante de precios y variables
incluidas en las herramientas ya se para ser realizadas inmediatamente o a futuro.

Comentario [RS9]: Introducir y aqui
hablan de una serie de actividades
relacionadas con la implementaciéon que no
se mencionaron en el desarrollo de la
propuesta, cuando llega uno a este cuadro
queda loco porque hablan de cosas que no
se mencionaron, creo que lo mejor es
presentarlo posterior a la evaluacion
financiera

Plan de Implementacion

Semana

Actividades

Contratacion de personal

8 9 10

11

12

13

14

15

16

17

18

19| 20

Capacitacion de personal herramienta de PPTO

Verificacion y actualizacion de precios de PPTO

Verificacion y actualizacion de cantidades

Implementacién de la herramienta y uso de esta

Capacitacion de personal herramiento de Cronograma

Implementacién de la herramienta y uso de esta

Capacitacion de personal herramienta de Adicionales

Verificacion y actualizacion de precios de Adicionales

Definicion de variables que afectan el precio de
Adicionales

Implementacion de la herramienta y uso de esta

Capacitacion de personal herramienta Seleccion y
Evaluacion de Proveedores

Verificacion de criterios de evaluacion y seleccion

Busqueda de proveedores alternos

Implementacion de la herramienta y uso de esta

Capacitacion de personal herramienta Inventarios

Conteo de inventarios en Bodega

Actualizacion de precios de Inventarios

Implementacion de la herramienta y uso de esta

llustracion 20: Plan de implementacion de las propuestas, Fuente: Los autores
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9.3. DIAGRAMA DE FLUJO DE LOS PROCESOS DEL ESLABON DE
ABASTECIMIENTO Y OPERACION

Este diagrama de flujo es la representacion grafica de los procesos que se realizan en los
eslabones de abastecimiento y operacion e incluye los procesos adicionales que se deben
realizar en cada eslabon por la implementacion de las propuestas de mejora disefiadas.
Fueron 8 las actividades adicionadas en este proceso las cuales representan un beneficio y
una solucioén para los problemas identificados.
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DIAGRAMA DE FLUJO DE LOS PROCESOS DEL ESLABON DE ABASTECIMIENTO Y OPERACION
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llustracion 21: Diagrama de flujo de los eslabones de abastecimiento y operaciones, Fuente: Los Autores.



10. CONCLUSIONES Comentario [RS10]: Revisar en
general las conclusiones , hay que concluir
en torno a el cumplimiento de los objetivos

e El presente trabajo de grado permitio evidenciar que la estructuracion de los S0 e Glal [ o o D quase ff),
.. . . . . ., esto ya se lo habia explicado por teléfono a
procedimientos no implica un buen control interno de la organizacion a menos que Sergio.

los empleados estén alineados y comprometidos con los objetivos de la compafiia.

e La importancia de tener un sistema de informacion solido que integre las diferentes
areas y procedimientos de la compafiia llevandola a tener informacién disponible y
oportuna que impacte de manera positiva en la toma de decisiones.

e El amplio alcance da la carrera permitié una evaluacion global de la compafiia sin
importar el sector en el cual estd desarrollando su actividad. La aplicacion de
diferentes herramientas aprendidas durante el transcurso de la carrera que
permitieron el desarrollo de propuestas que generen un valor agregado a la
organizacion.

e Entender que la resistencia al cambio es una barrera organizacional que impide
evolucionar e innovar en maneras de realizar los diferentes procesos que componen
el desarrollo global de la organizacion.

e Los conocimientos adquiridos a través de la carrera toman valor una vez
enfrentados a la realidad ya que deben ser adaptados a los recursos limitados que
tienen algunas organizaciones.

e Después de un diagnostico general de la compariia se concluyd que en los eslabones
de abastecimiento y operaciones se encontraron la mayor cantidad de problemas,
por lo que las propuestas de mejora fueron enfocadas en estos.

e Se cred una herramienta que integra las propuestas de mejora definidas para
solucionar las causas asociadas a cada uno de los problemas. La herramienta
integra: Un modelo para la elaboracion de presupuesto, un cronograma de egresos e
ingresos de efectivo, que permite ver el comportamiento financiero, un modelo para
el célculo de los precios de adicionales en las diferentes etapas de la obra, un
método para la seleccién y evaluacion de proveedores y finalmente un modelo de
inventarios que le da trazabilidad a estos en el tiempo.

e Las herramientas fueron creadas de tal forma que puedan ser adaptadas a las nuevas
necesidades de la compafiia, logrando asi que las herramientas sean tan robustas
como la compafiia lo requiera.

e Se encontr6 que la implementacién de estas propuestas tendrian un beneficio
econoémico importante para la compafiia con VPN positivo en los escenarios
esperado y optimista.
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11. RECOMENDACIONES

e Se recomienda hacer un seguimiento a la gestion sobre el control de inventarios con
el fin de alcanzar los resultados esperados.

e La evaluacién financiera de las propuestas se hizo bajo el supuesto de la correcta
implementacion de las herramientas y de la ejecucion efectiva de las actividades
programadas para cada una de estas.

e Aunque el trabajo se realiz6 teniendo como referente la constructora Benhabitat
Ltda. las herramientas pueden ser facilmente adaptadas y/o modificadas para ser
implementadas en otras compafiias del mismo sector.

e Demostrar de una manera practica y tangible la importancia del uso de las
herramientas para el crecimiento favorable de la compafiia a través del impacto que
puede generar este en las condiciones laborales de sus empleados.

e Interiorizar la importancia de contar con personal capacitado para llevar a cabo las
actividades de control y ejecucion de la compafiia.

e Entender la importancia de evolucionar conforme al mercado y las necesidades que
este por su caracter competitivo le exige a la empresa.

e Realizar sesiones de planeacion estratégica donde se establezcan cuales son las
necesidades, prioridades, fortalezas, debilidades y oportunidades que involucran el
funcionamiento de la compafiia, en funcion de alcanzar los objetivos planteados por
la empresa.
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Anexo 1: Documentos que acomparian la solicitud de licencia ante las oficinas
de planeacion

DOCUMENTOS QUE ACOMPANAN LA SOLICITUD DE LICENCIA ANTE LAS OFICINAS DE
PLANEACION

DOCUMENTOS COMUNES A TODA SOLICITUD

FORMULARIO UNICO NACIONAL PARA LA SOLICITUD DE LICENCIA DEBIDAMENTE DILIGENCIADO (LO EXPIDE EL MINISTERIO
DE AMBIENTE, VIVIENDA Y DESARROLLO TERRITORIAL LO RECLAMAN EN PLANEACION).

FORMATO MEMORIAL DE RESPONSABILIDAD ( LO EXPIDEN EN LAS OFICINAS DE PLANEACION).

COPIA DEL CERTIFICADO DE LIBERTAD Y TRADICION. VERIFICAR PROPIETARIO INMUEBLE, NUMERO MATRCICULA
INMOBILIARIA'Y QUE NO HAYA SIDO EXPEDIDO ANTES DE 30 DIAS CONTADOS A PARTIR DE LA FECHA DE SOLICITUD.

COPIA DOCUMENTO DE IDENTIDAD DEL SOLICITANTE. VERIFICAR SI ES PERSONA NATURAL LA CEDULA DE CIUDADANIA O
ESTRANJERIA AMPLIADA A 150

RELACION DE LOS PREDIOS COLINDANTES AL PROYECTO (LOS PREDIOS COLINDANTES SON LOS QUE TIENEN UN LINDERO
EN COMUN CON EL INMUEBLE) CON DIECCIONES, NOMBRES, APELLIDOS Y NUMEROS DE TELEFONO FIJO O CELULAR.

PODER O AUTORIZACION DEBIDAMENTE OTORGADO. EN CASO DE PRESENTAR LA SOLICITUD EN NOMBRE DEL TITULAR,
SE DEBE VERIFICAR QUE SE CUENTA CON LA DEBIDA AUTORIZACION Y REPRESENTACION Y QUE HAYA ACEPTACION
TANTO DEL APODERADO O AUTORIZADO, CON PRESENTACION PERSONAL ANTE NOTARIOS DE QUIEN OTORGA Y QUIEN
ACEPTA (REALIZADO POR LA OFICINA BENHABITAT.

COPIA DEL DOCUMENTO O DECLARACION PRIVADA IMPUESTO PREDIAL DEL ULTIMO ANO EN RELACION CON ELLOS EL
(LOS) INMUEBLE(S) OBJETO DE LA SOLICITUD DONDE FIGURE LA NOMENCLATURA ALFANUMERICA O IDENTIFICACION DEL
PREDIO.

CERTIFICACION VIABILIDAD DE SERVICIOS PUBLICOS DE AGUA Y LUZ EXPEDIDA POR LAS EMPRESAS DE SERVICIOS PUBLICOS
DOMICILIARIOS, O AUTORIDAD MUNICIPAL O DISTRITAL COMPETENTE INDICANDO LA DISPONIBILIDAD INMEDIATA
(LO EXPIDEN EN LAS OFICINAS DE LAS EMPRESAS DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS).

CERTIFICADO DE DEMARCACION DEL PREDIO ( LO EXPIDEN EN CATASTRO O PLANEACION).

CERTIFICADO DE USO DEL SUELO EXPEDIDO POR LA SECRETARIA DE PLANEACION

ESTUDIO ESTRUCTURAL CON MEMORIA DE LOS CALCULOS ESTRUCTURALES Y DELOS DISENOS ESTRUCTURALES (SEGUN
RECOMENDACION DE LA CONSTRUCTORA).

ESTUDIOS GEOTECNICOS Y DE SUELOS.

PLANO TOPOGRAFICO DE LOTE CON CUADROS DE AREAS .

PLANO DE LOCALIZACION DE LOTE (LO EXPIDEN EN LAS OFICINAS DE PLANEACION).

FOTOCOPIA DE LA ESCRITURA PUBLICA DEL PREDIO
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Anexo 2: Fotografias Bodega de inventario Sesquilé

BODEGA SESQUILE
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ANEXO 3: MANUAL DE USO DE LAS PROPUESTAS REALIZADAS
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Anexo 4: Factor prestacional

PROSPERIDAD
IPARA TODOS

BARKRRL

EI presente nﬂn.ln de ml.m I.nbnnlus no constituye un documento vilido para efecio de

Yo as, y sus valores son estimados toda ves qwu efectian con
Ia sumir a por el cor razon por ka cual no vincula de ningdn modo al
Ministerio del Trabajo.

Salario $ 2.200.000 coP
Transparle 30 coP

PRESTACIONES SOCIALES

Cesaniias % 183.333 cor

Primas 3 183.333 coP

Infereses sobre cesantias $22.000 coP
DESCANSD REMUNERADO

VaraEonas 3 91.867 coP

APORTES A LA SEGURIDAD SOCLAL

Pensinnes (AFP) £ 264,000 CoF

Sakud (EPS) £ 187.000 cop

Riesgos Laboraes (ARL) $11.484 Coe
PARAFISCALES

Parafacales $ 196.000 coF

TOTAL $ 3340817 CoF

PARA EMPRESAS BENEFICLARIAS DE LA LEY 1607 DEL 2012 (EXONERACION DEL PAGO DE PARAFISCALES)

Parafacales % 85.000 coe
Sakud % -1B7.000 coe
TOTAL 33043817 coe

£ Zw Y,
Conéctese en @ MmTrabajoCoI
www.mintrabajo.g
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Computador marca ASUS

Anexo 5: Cotizaciones

Ol
HiperAhorro

Nuestras Tiendas | Ingresa a Tu Cuenta | Ayuda

Search entire store

e Buscar
TV yVid Informatica Eleuu'olloga' Camaras | Videojuegos Liantas Ver ma Hiper Ofertas

Notehook ASUS X550DP AMDAS

Puedes ganarte LA MITAD de tu compra

Cadigo: BB62275003%0

Compra Online

$1439.000

Cantidad:|{

I, Envio GRATIS

Ubica Huestras Tiendas

» 5é el primero en calificar este producto

¥ En existencia®

m Windows 8

* Procesador: AMD AB-5550M + ATI B670M-2G
« Sistema Operativo: Windows 8

* Memoria: 8GB DDR3

« Disco Duro: 1TB

« Pantalla: 15°Garantia:12 Meses

on=a -

€ Comparar producto

WANT | 0 g+

Marca

PROCESADOR PC

PROCESADOR

SISTEMA OPERATIVO

DISCO DURD

MEMORIA

PULGADAS

GARANTIA

TIPS NOTEBOOK

ASUS

AMD A-Series

AMD AB-5550M = ATI B670M-2G
Windows 8

1TB

8GB

15 Pulgadas

12 meses

Rendimiento ideal para trabajar con maltiples aplicaciones.

- Pantalla ideal para editar tus videos, ver tus peliculas cémodaments y en cualquier lugar.

- Méxima capacidad de disco para guardar y organizar todas tus fotografias, musica ¢ informacién sin afectar el
rendimiento.

- Lector y grabador de discos DVD incorporada en algunos modelos
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Silla ASENTI

3 i & i Carro de compras
e HOMECENTER Oporfunidades CMR | Catdlogos | Mis Listas v | Buscar Q compras
Venta Telefonica 30 77 115 Servicio al cliente | Mostrar precio en: | CUNDINAMARCA ¥

Inicio | Vivetucasa | HoparWerde | Catdlogos | Manitesalaobra | Servicios | Precios bajos siempre | Almacenes

Catalogos vigentes  Muebles Baiios y cocinas Pisos y pinturas  Flectrohog Decoracion y hogal Ferreteria Construcci Aire libre  Ver todos

Homecenterco Institucional > Sillas y Mue

= Asenti Silla ejecutiva cromada negra

Asenti Silla ejecutiva cromada negra

SKU: 186683
Wer caracteristicas del producto

PAGAS A g S

Sea el primero en escribir una resefia

Mostrar precio en:
CUNDINAMARCA ¥

$144.900 Para lu comodidad:

SERVICIO DE ARMADO O
INSTALACION

$27.900

[] Agregar

CMR Puntos: 144

Ver mas informacion

» Imagen
Calcula el valor de tu cuota CMR Cantidad 1 + Agregar al carro
5 v 25.930 it

Compartir en

Otros medios de page [ Tox Ml -2 @ [T w Twitt |¢bu£t|
n wittear 2

Especificaciones:

Ficha Técnica Despacho
Atributos Detalle
Garantia 3 afios
Diametro base 81 cm

Altura hasta Aproximadamente 50 cm
asiento

Caracteristicas  Silla neumética con tela de malla, mecanisme metalico para regulacion de altura, base inferior con ruedas giratorias y reposa
brazos de polietilenc. Material durable para soportar el peso y &l uso continuo. Su disenc es ideal para disfrutar de una completa
comodidad al momento de estudiar o trabajar.

Material Metal - pvc
rellenc

Observaciones

Profundidad 54 cm
asiento

Largo de 80 cm
brazos

Material patas Plastico cromado

Color Megra

Tipo Con brazos

Acabado Cromado

Medidas B0 x 88 x 54 cm

Brazos Si

Resistencia 120 kiles

SEr\:ig’:} de T:}:Itas nuestros muebles vienen desarmados y empacados en caja, requieren ensamble o armade no incluido en el precic de
armado vents.

Altc espaldar 88 cm

Incluye Accesorios de instalacign y manual de instrucciones




Escritorio MODUART

HOMECENTER'

SODIMAC COTONG

Muebles

Banos y cocinas

» Imagen

Oportunidades CMR |

Pisos y pinturas

- Moduart Escritorio toscana 1 cajon 1 gaveta

Catdlogos | Mis Listas v | Buscar

Venta Telefonica 30 Se

o al cliente

Inicio \ Vive tu casa \ Hogar Verde | Catalogos | Manitos a la obra \ Servicios | Precios bajos siempre | Almacene:

Electrohog. Decoracion y hogal

Moduart Escritorio toscana 1 cajon 1 gaveta

SKU: 228187

Ver caracteristicas del producto

PARARARA QA

Sea el primero en escrinic una resefia

Mostrar precio en:
CUNDINAMARCA ¥

$259.900

CMR Puntos: 259

Calcula el valor de tu cuota CMR Cantidad 4

Compartir en

@ W Twittear

Otros medios de pago g oe

Mostrar precio en: | CUNDINAMARCA ¥

Para tu comodidad:

SERWICIO DE ARMADO O
INSTALACION

Q Carro de compras E
0

productes

$36.900
[ Agregar

Wer mas informacion

+ Agregar al carro
+ Agregar a lista

Especificaciones

Ficha Técnica Despacho
Atributos Detalle
Garantiz 5 =fios

Ortros colores Cedro y wengue

Caracteristicas

Material

Alto 75 cm
Ancho 120 cm
Cajones 2
Material derieles  Metalicos
Espesor 15 mm
Color Roble
Tipo

Fondo 50 cm
Servicio de
armado venta.

o con espacics para computador portatil o monitor de 19
e amplia de trabajo, espacios fijos multiuses.

Recomendacicnes Limpiar con pafio himedo

Aglomerado de madera con recubrimiento melaminice Ecofort

Todos nuestros muebles vienen desarmados y empacados &n caja, requieren ensamble o armado no incluido en el precic de

. Cajon y archivador con manija y coredera metalica,
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Impresora multifuncional

Multifuncional EPSON L210

Cadigo: 010343304316

wrilrdridradr 1 Calificac

$ 409.000

Cantidad: | {

%, Envio GRATIS

LQUbica Huestras Tiendas

¥ En existencia®

= Multifuncional EPSON L 210

= Funcion: Fotocopia. Imprime y Escanea

- Velocidad de Impresion - copia: 27Megro /
15Colorppm

= Resolucion impresion: 5760 x 1440 dpi

- Resolucion escaner: 600X1200 dpi/48 bits

WANT |- 0 g+

oan=a

© Comparar producto

Especificaciones

[ Descripcion del producto ” Especificaciones ]

Marca EPSON
FUNCIONES

VELOCIDAD DE IMPRESION

RESOLUCION DE IMPRESION 5760 x 1440

RESOLUCION DEL ESCANER 600X1200 dpi/48 bits

CONECTIVIDAD UsB
GARANTIA 12 meses
LINK

Copladora, Escaner, Impresora

27 Péginas por minuto blanca/negro
15 Paginas por minuto en color

Encuentra agui més informacidn
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Internet Movil 3GB

Condiciones y
Restricciones

Internet Movil

Para que puedas llenar tu vida de velocidad Claro te trae Planes de Navegacion.

Con la navegacidn incluida en el plan podras navegar donde quieras y descargar lo que quieras a una velocidad Maxima de Hasta 5 Megabits por Segundo (Mbps)

Y disfruta al méximo de tus Paginas Favoritas, accede a tus Cuentas de Correo, disfruta de tus Redes Sociales preferidas. ve Videos en Youtube y otras paginas,
sube fotos, Escucha y Descarga Musica, y mucho mas

Conéctate a través de tu Computador o Tablet y Vive una nueva experiencia de Navegacion.

Elige el que mas se adapte a tus necesidades de Navegacidn

Una vez Consumida la capacidad

Plan Navegacion Incluida CFM sin IVA CFM con IVA* incluida, podra elegir:
Plan Navegacion 1GB 1GB $ 25,776 $ 29,900
 Acceder sin costo a los senvicios de Chat,
Plan Navegacidn 2GB 2GB 5 34,396 $ 39,900 Mail y Redes Sociales.
» Comprar paquetes de navegacidn
Plan Navegacion 3GB 3GB $ 43,017 $ 49,900 adicionales con cargo a la factura.
. = Navegar por demanda a una tarifa de
Plan Navegacién 5GB 5GB 551,638 $ 59,900 $0.39 IVA incluido per Kb Adicional.
Plan Navegacion 10GB 10GB $ 86,121 $ 99,900

* En el Cargo Fijo Mensual el IVA es del 16%
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Anexo 6: Formato control de inventario

=

BENHABITAT

Formato Control de Inventarios

Material Unidad de Medida

[Cantidad

Concepto

Quien Entrega / Recibe

Obra

Fecha

Firma

Firma de Encargado

Observaciones:

Firma de Quien Registra
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ANEXO 2

CARTA DE AUTORIZACION DE LOS AUTORES
(Licencia de uso)

Bogota, D.C., 16 de Mayo de 2014
Senores

Biblioteca Alfonso Borrero Cabal S.J.
Pontificia Universidad Javeriana

Cuidad

Los suscritos:

Nubia Alejandra Duarte Leudo , con C.C. No 1014207432
Sergio Alejandro Rodriguez Prieto , con C.C. No 1018439828
Maria Camila Escandén Rodriguez , con C.C. No 1018437427

En mi (nuestra) calidad de autor (es) exclusivo (s) de la obra titulada:
PROPUESTA DE MEJORAMIENTO DE LOS ESLABONES DE ABASTECIMIENTO Y OPERACION PARA

LA CONSTRUCTORA BENHABITAT LTDA.

(por favor sefale con una “x” las opciones que apliquen)

Tesis doctoral | [ Trabajo de grado Premio o distincién: Si D No

cual:

presentado y aprobado en el ano 2014 , por medio del presente escrito autorizo
(autorizamos) a la Pontificia Universidad Javeriana para que, en desarrollo de la presente licencia
de uso parcial, pueda ejercer sobre mi (nuestra) obra las atribuciones que se indican a
continuacion, teniendo en cuenta que en cualquier caso, la finalidad perseguida sera facilitar,
difundir y promover el aprendizaje, la ensefianza y la investigacion.

En consecuencia, las atribuciones de usos temporales y parciales que por virtud de la presente
licencia se autorizan a la Pontificia Universidad Javeriana, a los usuarios de la Biblioteca Alfonso
Borrero Cabal S.J., asi como a los usuarios de las redes, bases de datos y demas sitios web con los
que la Universidad tenga perfeccionado un convenio, son:

AUTORIZO (AUTORIZAMOS) Sl NO

1. La conservacion de los ejemplares necesarios en la sala de tesis y trabajos
de grado de la Biblioteca.

2. La consulta fisica (solo en las instalaciones de la Biblioteca)

3. La consulta electronica - on line (a través del catalogo Biblos y el
Repositorio Institucional)

4. La reproduccion por cualquier formato conocido o por conocer

X[ X| X | X| X

5. La comunicacion publica por cualquier procedimiento o medio fisico o
electronico, asi como su puesta a disposicion en Internet

6. La inclusion en bases de datos y en sitios web sean éstos onerosos o
gratuitos, existiendo con ellos previo convenio perfeccionado con la
Pontificia Universidad Javeriana para efectos de satisfacer los fines X
previstos. En este evento, tales sitios y sus usuarios tendran las mismas
facultades que las aqui concedidas con las mismas limitaciones y
condiciones

De acuerdo con la naturaleza del uso concedido, la presente licencia parcial se otorga a titulo
gratuito por el maximo tiempo legal colombiano, con el proposito de que en dicho lapso mi
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(nuestra) obra sea explotada en las condiciones aqui estipuladas y para los fines indicados,
respetando siempre la titularidad de los derechos patrimoniales y morales correspondientes, de
acuerdo con los usos honrados, de manera proporcional y justificada a la finalidad perseguida, sin
animo de lucro ni de comercializacion.

De manera complementaria, garantizo (garantizamos) en mi (nuestra) calidad de estudiante (s) y
por ende autor (es) exclusivo (s), que la Tesis o Trabajo de Grado en cuestion, es producto de mi
(nuestra) plena autoria, de mi (nuestro) esfuerzo personal intelectual, como consecuencia de mi
(nuestra) creacion original particular y, por tanto, soy (somos) el (los) Unico (s) titular (es) de la
misma. Ademas, aseguro (aseguramos) que no contiene citas, ni transcripciones de otras obras
protegidas, por fuera de los limites autorizados por la ley, segin los usos honrados, y en
proporcion a los fines previstos; ni tampoco contempla declaraciones difamatorias contra
terceros; respetando el derecho a la imagen, intimidad, buen nombre y demas derechos
constitucionales. Adicionalmente, manifiesto (manifestamos) que no se incluyeron expresiones
contrarias al orden puUblico ni a las buenas costumbres. En consecuencia, la responsabilidad
directa en la elaboracion, presentacion, investigacion y, en general, contenidos de la Tesis o
Trabajo de Grado es de mi (nuestro) competencia exclusiva, eximiendo de toda responsabilidad a
la Pontifica Universidad Javeriana por tales aspectos.

Sin perjuicio de los usos y atribuciones otorgadas en virtud de este documento, continuaré
(continuaremos) conservando los correspondientes derechos patrimoniales sin modificacion o
restriccion alguna, puesto que de acuerdo con la legislacion colombiana aplicable, el presente es
un acuerdo juridico que en ningln caso conlleva la enajenacion de los derechos patrimoniales
derivados del régimen del Derecho de Autor.

De conformidad con lo establecido en el articulo 30 de la Ley 23 de 1982 y el articulo 11 de la
Decision Andina 351 de 1993, “Los derechos morales sobre el trabajo son propiedad de los
autores”, los cuales son irrenunciables, imprescriptibles, inembargables e inalienables. En
consecuencia, la Pontificia Universidad Javeriana esta en la obligacion de RESPETARLOS Y
HACERLOS RESPETAR, para lo cual tomara las medidas correspondientes para garantizar su
observancia.

NOTA: Informacién Confidencial:

Esta Tesis o Trabajo de Grado contiene informacion privilegiada, estratégica, secreta,
confidencial y demas similar, o hace parte de una investigacion que se adelanta y cuyos
resultados finales no se han publicado. si [ ] No

En caso afirmativo expresamente indicaré (indicaremos), en carta adjunta, tal situacion con el fin
de que se mantenga la restriccion de acceso.

NOMBRE COMPLETO No. del documento FIRMA
de identidad

Nubia Alejandra Duarte Leudo 1014207432 W;/%\
773

Sergio Alejandro Rodriguez Prieto 1018439828

94




Maria Camila Escandon Rodriguez 1018437427
FACULTAD: INGENIERIA
PROGRAMA ACADEMICO: INGENIERIA INDUSTRIAL
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ANEXO 3

BIBLIOTECA ALFONSO BORRERO CABAL, S.J.
DESCRIPCION DE LA TESIS O DEL TRABAJO DE GRADO

FORMULARIO

TITULO COMPLETO DE LA TESIS DOCTORAL O TRABAJO DE GRADO

PROPUESTA DE MEJORAMIENTO DE LOS ESLABONES DE ABASTECIMIENTO Y OPERACION PARA LA

CONSTRUCTORA BENHABITAT LTDA.

SUBTITULO, SI LO TIENE

AUTOR O AUTORES

Apellidos Completos

Nombres Completos

Nubia Alejandra Duarte Leudo 1014207432
Sergio Alejandro Rodriguez Prieto 1018439828
Maria Camila Escandon Rodriguez 1018437427

DIRECTOR (ES) TESIS O DEL TRABAJO DE GRADO

Apellidos Completos

Nombres Completos

SANDINO NEIRA

RAFAEL EDUARDO

FACULTAD

INGENIERIA

PROGRAMA ACADEMICO

Tipo de programa ( seleccione con “x” )

Pregrado Especializacion Maestria

Doctorado

X

Nombre del programa académico
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INGENIERIA INDUSTRIAL

Nombres y apellidos del director del programa académico

OLGA LUCIA ARAOZ CAJIAO

TRABAJO PARA OPTAR AL TITULO DE:

INGENIERO INDUSTRIAL

PREMIO O DISTINCION (En caso de ser LAUREADAS o tener una mencion especial):

CIUDAD ANO DE PRESENTACION DE LA TESIS NUMERO DE PAGINAS
O DEL TRABAJO DE GRADO
BOGOTA 2014 99
TIPO DE ILUSTRACIONES ( seleccione con “x” )
Dibujos Pinturas Tabla.s, graficos y Planos Mapas Fotografias Partituras
diagramas
X

SOFTWARE REQUERIDO O ESPECIALIZADO PARA LA LECTURA DEL DOCUMENTO

Nota: En caso de que el software (programa especializado requerido) no se encuentre licenciado por la
Universidad a través de la Biblioteca (previa consulta al estudiante), el texto de la Tesis o Trabajo de Grado
quedara solamente en formato PDF.

MATERIAL ACOMPANANTE

TIPO

DURACION

. CANTIDAD
(minutos)

FORMATO

CD DVD Otro ;Cual?

Video

Audio

Multimedia

Produccion
electronica

Otro Cual?
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DESCRIPTORES O PALABRAS CLAVE EN ESPANOL E INGLES

Son los términos que definen los temas que identifican el contenido. (En caso de duda para designar estos
descriptores, se recomienda consultar con la Secciéon de Desarrollo de Colecciones de la Biblioteca Alfonso
Borrero Cabal S.J en el correo biblioteca@javeriana.edu.co, donde se les orientard).

ESPANOL INGLES
CADENA DE SUMINISTRO SUPPLY CHAIN
CONSTRUCCION CONSTRUCTION
PRESUPUESTO BUDGET
INVENTARIO STOCK
PLANEACION PLANING

RESUMEN DEL CONTENIDO EN ESPANOL E INGLES

(Maximo 250 palabras - 1530 caracteres)

ESPANOL

PROPUESTA DE MEJORAMIENTO DE LOS ESLABONES DE ABASTECIMIENTO Y OPERACION PARA LA
CONSTRUCTORA BENHABITAT LTDA.

El presente trabajo de grado inicia con la historia y presentacion de la compaiia donde se realizaron las
propuestas de mejora “Benhabitat Ltda”. Se realizo un diagnostico general de la cadena de suministro, iniciando
con el proceso de negociacion, luego con los eslabones de abastecimiento, operacion y finalmente el de
distribucion. Luego de diagnosticar los mismos se identificaron los problemas que en cada uno de ellos se
encuentran. La mayoria de problemas fueron encontrados en los eslabones de abastecimiento y operacion, estos
problemas se generan por la falta de un control de inventarios, fallas en la planificacion del proyecto, fallas en la
ejecucion del mismo y dependencia extrema de los proveedores entre otros.

Una vez encontrados los problemas y las causas que generan cada uno de estos se procedio a disenar propuestas de
mejora para cada una de estas problematicas.

Se disefaron cinco herramientas para las mejoras de estos procesos, donde se involucran todas las areas de la
compaiia lo cual permite tener una vision integral de todo el negocio y de esta manera poder proyectar la
actividad de la empresa hacia un futuro préspero.

Finalmente se pudo concluir que la implementacion de dichas propuestas es financieramente viable para la
empresa, siempre y cuando se tenga un seguimiento de las mismas lo que permitira obtener los resultados
esperados.
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ENGLISH

IMPROVEMENT PROPOSAL FOR THE SUPLLY CHAIN AND OPERATION OF BENHABITAT LTDA.

This degree work begins with the history and presentation of the company where the proposed improvements
“Benhabitat Ltda " were performed

A general diagnosis of the supply chain was made, starting with the negotiation process, then with the links of
supply, operation and finally the distribution. After diagnosing, the problems in each of them were identified.
Most problems were found in the links of supply and operation; these problems are generated by the lack of
inventory control, failures in project planning, faulty execution and extreme dependence on suppliers and others.

Once found the problems and the causes of each of these, we proceeded to design proposals for improve each of
these issues.

Five tools for the improvement of these processes were designed where all the company areas were included
allowing a comprehensive view of the entire business and thus to project the company's business to a prosperous
future.

Finally it could be concluded that the implementation of these proposals is financially viable for the company,
assuming the control that the tools requires allowing reaching the expected results.
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